







UNIVERSIDAD RICARDO PALMA 
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO 
 
 
TESIS PARA OPTAR EL TÍTULO PROFESIONAL DE ARQUITECTO 
 
 
REHABILITACIÓN Y RECUPERACIÓN CULTURAL  
DE LA BAHÍA DE IQUITOS 
 
Bach. Arq. Patricia Lichardo Acosta (201010878) 
Bach. Arq. Keisy Carolina Mendoza Reyes (201010077) 
 
DIRECTOR 
ARQ. HERNÁN ELGUERA 
 
 




















A mi abuelito, Raúl Acosta Ross. 
A mi familia, quienes por ellos soy lo que soy. Para mis padres por su apoyo, 
consejos y comprensión. Me han dado todo lo que soy como persona, mis 
principios, mi carácter, mi empeño, mi perseverancia, mi coraje para conseguir 
mis objetivos. 

















A mi mamá y papá junto con mis hermanas y familia por haberme apoyado en 
todo momento, por sus consejos, por su motivación constante, pero más que 
nada por su amor. 
A nuestro Director de Tesis; Hernán Elguera, por su tiempo, apoyo y 
orientación para el desarrollo de este trabajo.  
Y finalmente a Patty por ser mi compañera y ente impulsador durante todo este 
tiempo. Este camino no ha sido corto ni fácil; sin embargo, lo hemos recorrido  
con la mayor ilusión y motivación, por lo que estaré eternamente agradecida.  
Keisy Carolina Mendoza Reyes  
	 4 
Índice de Contenido 
INTRODUCCIÓN 8 
1 CAPÍTULO I: GENERALIDADES 10 
1.1 Tema 11 
1.2 Planteamiento del Problema 11 
1.2.1 A Nivel Departamental 11 
1.2.2 A Nivel Distrital 14 
1.3 Objetivos 17 
1.1.1. Objetivo General 17 
1.1.2. Objetivos Específicos 17 
1.4 Alcances 19 
1.4.1 A Nivel Nacional e Internacional 19 
1.4.2 A Nivel Departamental 21 
1.4.3 A Nivel Metropolitano 22 
1.4.4 A Nivel de Proyecto Arquitectónico Específico 24 
1.5 Limitaciones 26 
1.6 Metodología 28 
2 CAPÍTULO II: MARCO TEÓRICO 29 
2.1 Antecedentes 30 
2.1.1 Propuestas y Proyectos 30 
2.1.2 Referentes Arquitectónicos 31 
2.2 Base Teórica 44 
2.2.1 El Turismo 44 
2.2.2 El Comercio 52 
2.2.3 La Cultura 70 
2.2.4 Espacios Públicos 76 
2.2.5 Gestión Urbana: Turismo, Comercio y Cultura 81 
2.3 Base Conceptual 87 
2.3.1 Conceptos Básicos 87 
3 CAPÍTULO III:  MARCO REFERENCIAL 91 
3.1 Marco General 92 
3.1.1 Reseña Histórica 92 
3.1.2 Ubicación Geográfica 94 




3.2 El Turismo 108 
3.2.1 Turismo Mundial 108 
3.2.2 Turismo en el Perú 110 
3.2.3 Turismo en la Amazonía 111 
3.2.4 Atractivos Turísticos en Iquitos 116 
3.2.5 Circuitos Turísticos en Iquitos 120 
3.3 El Comercio 124 
3.3.1 Fiebre del Caucho 124 
3.3.2 Comercio en Loreto 125 
3.3.3 Comercio en Iquitos 126 
3.3.4 Estudio Mercado Comercial en Iquitos 127 
3.4 La Cultura 151 
3.4.1 El Patrimonio Cultural en Iquitos 151 
3.5 Conclusiones | A Nivel Provincial 165 
4 CAPÍTULO IV: DIAGNÓSTICO 167 
4.1 La Bahía de Iquitos 168 
4.2 El Malecón Tarapacá 170 
4.2.1 Historia 170 
4.2.2 A Nivel Morfológico 171 
4.2.3 A Nivel Normativo 189 
4.2.4 A Nivel de Movilidad Urbana 192 
4.2.5 A Nivel de Equipamiento 197 
4.2.6 A Nivel de Sostenibilidad 208 
4.2.7 Zonas Críticas 209 
4.3 Conclusiones | A Nivel Metropolitano 212 
5 CAPÍTULO V:  FACTIBILIDAD DEL PROYECTO 214 
5.1 Fundamentación del Proyecto 215 
5.1.1 Estudio de Mercado 215 
5.1.2 Objetivos del Estudio de Mercado 215 
5.1.3 Segmentación del Estudio de Mercado 216 
5.2 Turismo 217 
5.2.1 Oferta Turística de Iquitos 217 
5.2.2 Demanda Turística de Iquitos 219 
5.3 Comercio 220 
5.3.1 Oferta Comercial de Iquitos 220 
5.3.2 Demanda Comercial de Iquitos 226 
5.4 Cultura 226 
5.4.1 Oferta Cultural de Iquitos 226 
5.4.2 Demanda Cultural de Iquitos 229 
	 6 
6 CAPÍTULO VI: PROYECTO 230 
6.1 Toma de Partido 231 
6.1.1 Concepto: Paisaje Operativo 231 
6.2 Ubicación 233 
6.2.1 Emplazamiento 233 
6.2.2 Accesibilidad 236 
6.2.3 Contexto 239 
6.3 Dimensión 239 
6.3.1 Programa 239 
6.3.2 Porcentaje de Ocupación 242 
6.3.3 Esquema Organizacional 242 
6.3.4 Distribución General 244 
6.4 Forma 247 
6.4.1 Orientación 248 
6.5 Organización Espacial 249 
6.5.1 Usuario 249 
6.5.2 Diagrama de Flujos 249 
6.5.3 Zonificación de Tiendas Comerciales 253 
6.6 Dotación de Servicios 265 
6.7 Tecnológico-Ambiental 266 
6.7.1 Análisis Bioclimático 266 
6.7.2 Diseño Urbano 270 
6.7.3 Restricciones del proyecto 278 
6.8 Viabilidad del Proyecto 279 
6.8.1 Inversión 279 
6.8.2 Ingresos del Proyecto 280 
6.8.3 Rentabilidad del Proyecto 281 
7 CAPÍTULO VII: MEMORIAS 282 
7.1 Relación de Planos 283 
7.1.1 Arquitectura 283 
7.1.2 Especialidades 283 
7.2 Vistas 284 
7.3 Memoria de Especialidades 295 
7.3.1 Arquitectura 295 
7.3.2 Estructuras 299 
7.3.3 Instalaciones Sanitarias 301 
7.3.4 Instalaciones Eléctricas 302 







Iquitos, con una superficie de 368,9 km², es la ciudad más grande de la 
Amazonía Peruana y la sexta más poblada del Perú con una población de 
422.055 habitantes; considerada una de las urbes más importantes, que 
durante la fiebre del caucho, tuvo un gran periodo de desarrollo económico y 
social con influencia europea (1880-1914), época que dotó a la ciudad de una 
particular identidad urbana y cultural. 
 
Nuestro interés en Iquitos se origina tras el abismal contraste que encontramos 
en una ciudad con un gran desarrollo económico y una pobre consolidación 
urbana. Enfocándose más en la inversión para el desarrollo del turismo 
ecológico de la región que en la intervención de la propia ciudad, sin mejorar la 
calidad de vida de sus pobladores y olvidándose de brindar espacios públicos y 
equipamiento urbano generador de actividad local para la ciudad. 
 









Fuente: Elaboración propia 
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El presente trabajo, propone el reto de consolidar el Eje Ribereño de la Ciudad 
de Iquitos, la integración de sectores divididos por un borde natural, a través de 
proyecto de carácter Turístico-Comercial-Cultural que permita establecer un 
vínculo entre el río y la ciudad. Nuestra propuesta, busca lograr la recuperación 
de un espacio urbano dotado de riqueza histórica y cultural que ha sido 
olvidado tras el crecimiento improvisado de la ciudad.  
 
Como estrategia de implantación urbana, nuestro proyecto plantea la 
rehabilitación de un espacio público, dotándolo de mobiliario y equipamiento de 
calidad mediante un emplazamiento en el que la propuesta se integre  al 
paisaje natural existente, a manera de contribuir a la consolidación de la 








































Rehabilitación Y Recuperación Cultural De La Bahía De Iquitos; que implica la 
Intervención Urbana y el desarrollo de un Centro Turístico - Comercial - Cultural 
de alcance Metropolitano en la ladera del Río Itaya. 
1.2 Planteamiento del Problema  
1.2.1 A Nivel Departamental 
El Departamento de Loreto se encuentra ubicado en la Selva Amazónica , en la 
parte nororiental del Perú. Su capital, Iquitos, es la ciudad más grande del lado 
este de los Andes del Perú y está asentada en una llanura llamada la Gran 
Planicie, en la orilla izquierda del río Amazonas. Esta característica hidrográfica 
convierte a la ciudad de Iquitos en una isla fluvial de gran riqueza, que por su 
localización estratégica proporciona a la ciudad una vida económica orientada 
al comercio y al transporte. Entonces, ¿por qué Iquitos? 
 
Demográficamente, Iquitos es la sexta área metropolitana más poblada del 
Perú, comprendiendo sus cuatros distritos Iquitos, Punchana, Belén y San Juan 
Bautista, que a su vez contienen una enorme lista de asentamientos humanos 
satélites como barrios, pueblos, suburbios, caseríos e incluso etnias protegidas.  
 
Por su déficit de conectividad, pudiendo acceder a ella solo por vía aérea y 
fluvial. Para la primera; en la ciudad de Iquitos se encuentra el Aeropuerto 
Internacional Coronel FAP Francisco Secada Vignetta, uno de los aeropuertos 
más importantes del oriente del país, con un alto movimiento turístico en el que 
actualmente se ofrecen vuelos nacionales e internacionales (Panamá – Miami). 
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En cuanto a la infraestructura de transporte fluvial; el Puerto de Iquitos es el 
primer terminal y puerto de entrada para el movimiento comercial y desarrollo 
de la ciudad. A Iquitos se puede llegar desde cualquier puerto navegable 
peruano o extranjero a través del Río Amazonas. Los principales puertos 
fluviales desde donde parten embarcaciones hacia Iquitos son; a nivel nacional 
desde Pucallpa (Río Ucayali) y Yurimaguas (Río Marañón y Río Huallaga), a 
nivel internacional desde Santa Rosa (Frontera de Perú con Colombia y Brasil), 
de donde se puede acceder a Leticia y Tabatinga respectivamente, y desde 
Cabo Pantoja (Río Napo- Frontera con Ecuador).  
 
Ante lo expuesto, la ciudad de Iquitos es considerada como el área 
continental más grande que es inaccesible por carreteras, motivo por el 
cual el costo de vida en esta ciudad y pueblos de la región, es generalmente 
más alto que el estándar peruano. Sólo posee rutas que lo conectan con el sur 
de la ciudad a través de la carretera Iquitos - Nauta (105 km) y con 
innumerables pueblos al norte hasta llegar remotamente al distrito de 
Putumayo, en la frontera septentrional del Perú.  






Fuente: Enrique Pezo Fotógrafo 
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El escaso desarrollo de transporte, el tiempo y la disponibilidad de medios 
adecuados para el traslado de mercadería son limitaciones que reducen el 
interés de inversionistas, ralentizando el desarrollo comercial de la ciudad. 
Es por eso que hasta el momento no se ha podido concretar la ejecución de 
proyectos de infraestructura de gran envergadura para Iquitos, como complejos 
comerciales, financieros u hoteleros. Lo cual a su vez, se ve degrado por el 
bajo estándar de calidad de servicios con el que actualmente cuenta la ciudad. 
 
A pesar de su desconexión con el resto del país, se plantea para el futuro el 
desarrollo de proyectos de infraestructuras de transporte como el tren Iquitos-
Yurimaguas y la Iniciativa para la Integración de la Infraestructura Regional 
Suramericana (IIRSA), busca introducir a Iquitos dentro de esta alianza 
estratégica con el objetivo de promover el desarrollo de las infraestructuras de 
transporte, energía y comunicaciones que fortalezcan la integración física entre 
los países suramericanos. 
 
Por su desarrollo turístico cultural, el departamento de Loreto ofrece la 
grandiosidad del paisaje amazónico; su riqueza fluvial (Río Amazonas, el más 
largo y caudaloso del mundo); sus paisajes exóticos como la Reserva Nacional 
Pacaya Samiria y la Reserva Nacional Allpahuayo Mishana; su flora y fauna de 
variedad extraordinaria y la convivencia con comunidades nativas, ofrecen al 
turista una experiencia única de contacto con la naturaleza, haciendo del 
departamento un destino turístico de alto nivel, sin perder su identidad y las 
tradiciones regionales que lo caracterizan. 
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1.2.2 A Nivel Distrital 
Desde sus orígenes, la ciudad de Iquitos ha tenido un marcado carácter 
portuario, en el que el borde urbano antiguo se había convertido en puerto de 
embarcaciones fluviales encargadas del transporte de mercadería y personas. 
Esta dinámica comercial en el borde ribereño de la ciudad, convierte al Malecón 
Tarapacá en uno de los espacios de mayor desarrollo y lugar en el que se 
erigieron los principales edificios de carácter comercial, industrial, militar y 
portuario. A lo largo de los años, la expansión física de la ciudad llevó a 
trasladar las actividades portuarias al norte de la ciudad (Distrito de Punchana), 
convirtiendo al Malecón Tarapacá en un lugar de paso. Posteriormente, con la 
presencia de construcciones modernas, el desarrollo urbano de Iquitos fue 
dando la espalda e ignorando su principal borde fluvial: el río (Río Amazonas 
antes, Río Itaya ahora).  
 
Su estratégica ubicación en el corazón de la ciudad (Plaza de Armas), en plena 
zona monumental, comercial y financiera de Iquitos, concentra tanto 
patrimonios arquitectónicos de inmenso valor histórico, artístico y cultural, como 
la afluencia de un gran número de personas, hacen del Malecón Tarapacá un 
espacio único que le proporciona a la ciudad su conexión con el río. Sin 
embargo, este borde ribereño se encuentra en un estado de degradación, sin 
límites precisos, desvalorizado y carente de identidad; que a través de un 
extenso recorrido peatonal no logra vincular este valioso espacio urbano con el 
medio natural inmediato. Es así que podemos entender la complejidad de este 
escenario en distintas dimensiones: 
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Por su reconocimiento internacional, la ciudad de Iquitos es uno de los 
destinos turísticos y culturales más visitados; en el año 2012 recibiendo 568955 
turistas nacionales y 222 280 turistas internacionales. Nombrada como la 
Capital Ecológica del Mundo y albergando al Río Amazonas, una de las 7 
Maravillas Naturales del Mundo Moderno, Iquitos posee una gran oferta de 
atractivos turísticos, elementos que hacen de la ciudad un destino que brinda al 
turista la oportunidad establecer contacto con la naturaleza, la historia y la 
cultura propia de la región. 
 
En lo socio cultural, debido al déficit de espacios públicos y equipamientos de 
calidad para el desarrollo de actividades, el Malecón Tarapacá se constituyó 
como un espacio público destinado para encuentros sociales y que por sus 
características naturales, es un lugar en el que se puede contemplar el paisaje, 
realizar breves caminatas o simplemente tomar el fresco del río. Sin embargo, 
estas actividades se ven afectadas por la inseguridad ciudadana (actividades 
delictivas y prostitución), problema que se acentúa en las noches ante la falta 
de una adecuada actividad comercial y servicios permanentes. 
 
En cuanto a lo ambiental, la acumulación de residuos sólidos, la informalidad 
con la presencia de vendedores ambulantes, los puestos de artesanías 
improvisados, la ocupación de asentamientos humanos informales, la escasez 
de árboles y el descuido de los existentes, han ocasionado el deterioro de la 
imagen urbana, contribuyendo a la degradación ambiental y paisajística del 
Malecón Tarapacá.  
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Por otro lado, el permanente proceso erosivo y la invasión de su ribera, privan 
a la población de los beneficios que brinda la naturaleza. Asimismo la 
desecación de los humedales, la perdida de cobertura vegetal y la 
contaminación de los espejos de agua, han afectado la capacidad de 
depuración del aire local y el aporte de oxígeno para la recuperación ambiental 
de la atmósfera contaminada de la ciudad; función ecológica central que 
cumple la ribera frente al Río Itaya. 
 







Fuente: Elaboración Propia 
 
En lo económico, existe un déficit de la prestación de servicios comerciales, 
turísticos y recreativos en la propia ciudad, por falta de infraestructura física y 
de regulación de actividades por parte de las autoridades locales. Lo que 
reduce la actividad turística dentro de la propia ciudad, llevando al visitante a 
buscar atractivos turísticos de calidad fuera de la ciudad, como los ecolodges y 
albergues turísticos en la periferia, convirtiendo el casco urbano y el propio 
centro histórico de Iquitos; en un lugar de transición y no de permanencia. 
 
	 17 
Finalmente, en lo físico-espacial, la infraestructura del borde ribereño de la 
ciudad tiene poca relación con el contexto en el que está ubicado, 
desaprovechándolo como nodo dinamizador turístico, comercial y cultural con 
el Río Itaya. El Malecón Tarapacá cuenta con espacios públicos de baja calidad 
(imagen urbana y tratamiento paisajístico), con falta de mobiliario (SS.HH. 
públicos, basureros, techos sol y sombra) y equipamiento (anfiteatros, áreas 
para realizar actividades al aire libre). También, el déficit de estacionamientos 
ha ocasionado el uso de las bermas como aparcamiento de motos y carros, 
reduciendo y dificultando la circulación peatonal, priorizando y dando 
preferencia a los vehículos sobre los peatones. 
 
1.3 Objetivos 
1.1.1. Objetivo General 
Desarrollar un espacio arquitectónico que configure el Borde Ribereño de la 
Ciudad de Iquitos; con la presencia de un proyecto que incorpore funciones y 
actividades turísticas, comerciales, culturales y recreacionales, consolidando 
todo el Malecón Tarapacá como un espacio articulado a la ciudad, logrando 
vincular el medio urbano y el contexto natural, en el que está ubicado. 
1.1.2. Objetivos Específicos 
+ Desarrollar y consolidar el borde ribereño de la ciudad de Iquitos como un 
eje articulador entre la estructura urbana actual y el medio natural en el que se 
encuentra, a partir de un eje conector de diferentes niveles que lo integre 
paisajísticamente y a nivel de actividades recreacionales. 
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+ Rehabilitar y recuperar el Boulevard Joaquín Abensur en el Malecón 
Tarapacá como un elemento vertebrador entre el medio natural y urbano. 
 
+ Plantear un Centro Turístico-Comercial-Cultural en el Borde Ribereño de la 
Ciudad de Iquitos, como propuesta arquitectónica específica que propicie la 
habilitación de espacios públicos de calidad, para el desarrollo de actividades 
turísticas, comerciales, culturales y de recreación. 
 
+ Elaborar estrategias de diseño para generar una propuesta que considere 
las condiciones cambiantes que presenta el clima y el río durante las 
temporadas del año, proponiendo que el proyecto se involucre con el contexto 









Malecón Tarapacá (Izquierda) Plaza de Armas (Derecha) 






El presente estudio explorará la dinámica urbana de la ciudad de Iquitos y su 
falta de conexión con su medio natural inmediato, el Río Itaya. Al mimo tiempo, 
la investigación abarca no solo la implantación del proyecto como propuesta 
arquitectónica, sino también, su mimetización con el entorno en el está 
emplazado, teniendo en cuenta las condiciones climáticas y variantes del río 
que se presentan a lo largo del año. 
1.4.1 A Nivel Nacional e Internacional 
El Perú, el año 2008 ha recibido 1,8 millones de turistas y registrado más de 
US$ 1,5 mil millones de ingresos por el turismo. Dentro del Ranking de los 
Departamentos más visitados en el Perú1, Loreto se encuentra ubicado en el 
puesto 9 con el 3% de la demanda de turistas internacionales y en el puesto 15 
con el 1% de demanda de turistas nacionales en el caso del Turismo Interno. 
Así, el Turismo en el Departamento de Loreto se ha convertido en una de las 
actividades económicas en crecimiento que ha captado el interés de 
inversionistas nacionales e internacionales, ya que cuenta con los recursos 
suficientemente calificados para la ejecución de políticas de desarrollo que 
permitan la recuperación productiva e integración social del departamento. 
Bajo este contexto, el Departamento de Loreto y el circuito Iquitos – Río 
Amazonas, constituyen un destino estratégico dotado de excelentes 
condiciones para el desarrollo del sector económico y turístico, logrando 
mediante nuestra propuesta, posicionarse a corto plazo como el segundo 
destino turístico en el Perú.  																																																								
1 PROMPERU: Perfil del Turista Extranjero 2010 | Perfil del Vacacionista Nacional 
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Ante lo mencionado, la presencia de nuestro proyecto ocasionaría un mayor 
desarrollo turístico y económico; a través de la captación de mayores 
ingresos, la creación de nuevos puestos de trabajo e inversiones, y por 
consiguiente, el desarrollo de los recursos humanos a través de la 
reafirmación de la cultura y la identidad de los pobladores de la región.  
Esto permite, que ante los ojos del mundo, Iquitos no solo pueda ofrecer visitas 
a las reservas, parques o santuarios naturales, sino también, lograr que se 
utilice el desarrollo de la actividad turística para mejorar la dinámica 
económica de la ciudad, convirtiendo a la propia zona urbana en un lugar que 
despierte el interés de los turistas, consolidando el desarrollo turístico, 
económico y cultural del país. 
 












1.4.2 A Nivel Departamental 
La ciudad de Iquitos, capital del departamento de Loreto, representa el 75% de 
distribución de la población con respecto a la provincia de Maynas y el 42% en 
relación al departamento. Mientras que a nivel económico, la ciudad de Iquitos 
concentra el 71.66% del Producto Bruto Interno total del departamento. Estos 
datos nos muestran la estrecha relación de la dinámica económica y social de 
la ciudad de Iquitos con el departamento de Loreto.  
 
A nivel de equipamiento e infraestructura, encontramos una falta de conexión 
entre las capitales de las provincias de la región, ya que las infraestructuras 
más importantes se encuentran en su mayoría en la capital del departamento. 
Entre las de mayor relevancia tenemos el Aeropuerto Internacional Coronel 
FAP Francisco Secada Vignetta y el Puerto Fluvial de Masusa, relacionados 
ambos al transporte de carga y pasajeros. 
 
Iquitos, capital del Departamento de Loreto, como una de las principales 
regiones amazónicas y en proceso de auge económico, demanda servicios 
para solventar proyectos que mejoren la competitividad y productividad 
de los diferentes sectores económicos y la sociedad civil en general. Así es que 
por su importancia, nuestra propuesta además de mejorar y consolidar el 
desarrollo de la ciudad de Iquitos, busca generar un vínculo de 
integración con el departamento y el resto del Perú, que impliquen mejoras 
económicas, sociales y culturales tanto para la región como para el país. 
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Con estas consideraciones, proponemos una intervención integral que impulse 
el mejoramiento de la infraestructura turística, comercial y cultural tanto 
para el poblador local como para el establecimiento de un circuito que se 
consolide como un atractivo turístico propio y característico del lugar. Dotando 
a Iquitos de equipamiento urbano de calidad, que albergue servicios turísticos, 
comerciales y culturales que logren la satisfacer la permanente demanda 
existente. 
1.4.3 A Nivel Metropolitano 
El Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de la Ciudad de Iquitos2, establece los 
objetivos y lineamientos para dotar a la ciudad con equipamiento cultural de 
primer orden, que ayudará a reforzar su condición de primera y más importante 
ciudad de la amazonia y así brindar a sus pobladores espectáculos y 
actividades culturales de carácter permanente, los mismos que han sido 
tomados en cuenta para desarrollar nuestra propuesta. 
A nivel metropolitano, el proyecto que proponemos busca consolidar la 
estructura urbana de la ciudad de Iquitos; aprovechando las condiciones 
naturales de un paisaje deteriorado para su recuperación y rehabilitación. Por lo 
que consideramos el inmenso potencial y valor aprovechable del Borde 
Ribereño para el desarrollo de un circuito de proyectos3 que articulen (según el 
rol de la zona) la dinámica de la ciudad y sus pobladores, con nuevos espacios  
de calidad que generen el desarrollo integrado de la Ciudad de Iquitos. 
																																																								
2 Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de la Ciudad de Iquitos 2011-2021 - Tomo II. (2011) 
3 La presente investigación considera un análisis enfocado en el reconocimiento de los roles de 
cada segmento del Borde Ribereño, sin embargo, el desarrollo de este circuito solo se 
desarrolla de manera conceptual. 
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A través de este análisis consideramos necesario resolver y constituir un borde 
de contacto ciudad-naturaleza a fin de evitar el continuo deterioro y posterior 
pérdida de esta extensa área perdida y descuidada, a la vez de ser una 
excelente oportunidad de dotar a la ciudad de un espacio público sostenible y 
su establecimiento como nuevo eje dinamizador de actividad turística, 
comercial y cultural. 
 
Cerca de la Plaza de Armas, en el Centro Histórico de la Ciudad, encontramos 
la sección del Borde Ribereño conformado por el fin del recorrido del Malecón 
Tarapacá y el inicio del despliegue del Boulevard Joaquín Abensur hacia el 
norte de la ciudad. Es aquí que se localiza nuestra propuesta arquitectónica 
específica; ya que esta se constituye como un espacio urbano ideal para el 
equipamiento de carácter turístico, comercial, cultural y recreacional de 
alcance metropolitano que la ciudad necesita. El proyecto que proponemos 
servirá como marco para el desarrollo de diversas actividades culturales, unido 
a espacios comerciales y al invalorable paisaje fluvial como atractivo turístico y 
recreacional que contiene. 
 





Fuente: Diario La Región 
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1.4.4 A Nivel de Proyecto Arquitectónico Específico 
Mediante la etapa de análisis territorial, la recopilación de documentos, planos 
y una visita al área de intervención; logramos seccionar el borde ribereño de la 
ciudad de Iquitos en base al rol y carácter de la zona4. Tomando en cuenta en 
el análisis indicadores como; las actividades que se realizan en la zona, el 
equipamiento e infraestructura que posee, el perfil del usuario, la calidad del 
espacio urbano, etc. Es así que nuestra propuesta de proyecto arquitectónico 
específico a desarrollar abarca 17 000 m² de terreno, en los que se plantea una 
programación en base a los siguientes 3 niveles. 
 
+ Área Turística 
o Intervención Urbana 
o Tratamiento Paisajístico 
o Mobiliario y equipamiento urbano 
+ Área Comercial 
o Supermercado 
o Tiendas Retail 
o Tiendas de Artesanías Típicas 
+ Área Cultural 
o Teatro 
o Galería – Café Cultural 
o Restaurante Típico 
 																																																								
4 La presente investigación considera un análisis enfocado en el reconocimiento de los roles de 
cada segmento del Borde Ribereño, sin embargo, el desarrollo de este circuito solo se 
desarrolla de manera conceptual. 
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Con un remarcado carácter Turístico-Comercial-Cultural, buscamos que 
estos 3 enfoques trabajen de manera integrada, generando en el área de 
intervención actividades permanentes. Si bien el área cultural comprende 
horarios específicos, los servicios comerciales y turísticos/recreacionales 
mantienen el funcionamiento del complejo a lo largo del día. Por lo que 
proponemos; tiendas comerciales orientadas a satisfacer la demanda 
específica del consumidor, locales culturales con infraestructura de calidad que 
permitan el desarrollo de actividades culturales y espacios públicos que 
aprovechen la imponente presencia del paisaje amazónico para captar 
atracción tanto del consumidor local como para los turistas que visitan la 
ciudad.  
Así, buscamos utilizar el potencial de esta zona para el desarrollo de un Foco 
Turístico-Comercial-Cultural que se establezca como propio del lugar, un 
nodo urbano en el cual se puedan realizar los tipos de actividades antes 
mencionadas y a la misma vez, propiciar que el resto de edificaciones 
alrededor se vinculen con el concepto de la propuesta y complementen la 
presencia del proyecto en la ciudad de Iquitos. 
1.4.4.1 El Rol del Proyecto Arquitectónico en la Ciudad 
La presencia del proyecto, constituye un modelo de referencia para la posterior 
intervención en otras secciones del Eje del Borde Ribereño, así como un 
referente para el diseño de cualquier otro proyecto que comprenda; la 
aplicación de una arquitectura coherente e innovadora, con criterios de diseño 
que considere las condiciones climáticas propias de la zona y con 
características que reflejen la identidad amazónica de sus pobladores. 
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A través de estas consideraciones, buscamos lograr que el proyecto se 
establezca como elemento articulador entre la ciudad y el río; creando un 
ambiente generador de espacios públicos, así como la repotencialización de la 
actividad y el desarrollo turístico, comercial y cultural en la ciudad de Iquitos. 
1.5 Limitaciones 
Por su ubicación frente al río, la principal dificultad que hemos encontrado 
durante el desarrollo del proyecto, es la falta de información técnica en cuanto a 
la topografía existente del lugar, es así, que los datos incompletos y no 
actualizados nos obligaron a delimitar un área específica, de la cual si se había 
obtenido la información necesaria para el planteamiento de nuestra propuesta. 
Asimismo, durante la etapa de recolección de estos datos para el desarrollo del 
presente estudio, el acceso a ellos fue complicado, en el que debíamos 
garantizar que la información solicitada era exclusivamente para fines 
académicos.  
Bajo este contexto, nuestra propuesta general del borde de la bahía de Iquitos 
solo ha sido desarrollada de manera conceptual, ubicando el proyecto dentro 
de una sección que si cuenta con los estudios topográficos e investigaciones 
del terreno, realizados por la Municipalidad Provincial de Maynas. Por lo que si 
en el futuro se plantean propuestas arquitectónicas o intervenciones urbanas 
similares, recomendamos una mayor profundidad de estudio del borde 
completo de la ciudad y facilitar el acceso a este tipo de información para el 
desarrollo de investigaciones especializadas en el análisis urbano con el fin de 
mejorar el crecimiento sociocultural, económico y de infraestructura de la 
ciudad de Iquitos. 
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Finalmente, para la propuesta, no podemos dejar de mencionar que una de las 
principales dificultades sociales que encontramos es la falta de coordinación 
por parte del gobierno regional para el desarrollo de infraestructura y 
equipamiento cultural. Así, como observamos en la siguiente imagen, 
actualmente existe una gran demanda e interés de los pobladores de asistir y 
participar de actividades culturales realizadas en la ciudad, buscando captar la 
atención de los dirigentes regionales para incluir la inversión para el desarrollo 
cultural en la agenda política. 
 








Fuente: diariodeiqt.wordpress.com  
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1.6 Metodología 














































































2 Capítulo II: 
Marco Teórico  
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2.1 Antecedentes 
2.1.1 Propuestas y Proyectos 
 
En la actualidad y de manera conjunta la Municipalidad Provincial de Maynas y 
el Colegio de Arquitectos del Perú – Región Loreto, viene buscando la 
rehabilitación de los espacios urbanos de la ciudad a partir de concursos 
públicos como el proyecto de intervención de la Plaza 28  de Julio dentro de la 
Zona Monumental, que sin dejar de ser importantes, no abordan una propuesta 
integral para el Malecón Tarapacá como el espacio urbano de mayor interés de 
la ciudad; que permita mejorarlo en su conjunto. 
 
Asimismo, se ha tenido en cuenta el PDU5, elaborado con el fin de desarrollar 
proyectos de habilitación urbana y proporcionar soluciones para la ciudad. En 
el documento, se especifican proyectos de infraestructura, así como de 
ordenamiento ambiental y gestión urbana ambiental. Dentro del último punto 
mencionado se encuentra como proyecto a realizarse la Rehabilitación y 
Puesta en Valor del Humedal de Itaya-Malecón. Este proyecto tiene como 
objetivo reconocer la condición de ciudad fluvial de Iquitos, además de 
recuperar y fortalecer los aspectos funcionales, históricos, ambientales y 
culturales de la relación entre la ciudad y el río que la rodea, proponiendo la 
integración de los dos bordes principales de la ciudad: el Malecón Tarapacá 
(Río Itaya) y el futuro Malecón frente al lago Morona Cocha. 
 																																																								
5 Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de la Ciudad de Iquitos 2011-2021 - Tomo III. (2011) 
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Bajo este contexto, creemos que es el momento oportuno para plantear la 
rehabilitación, recuperación y puesta en valor del Malecón Tarapacá, 
consolidándolo como parte de la propuesta integral de un Circuito Turístico-
Comercial-Cultural del Borde Ribereño de la Ciudad de Iquitos. Revalorizando 
un espacio de vital importancia, del que los ciudadanos ignoran su riqueza 
urbanística, paisajística e histórica para entender la ciudad. 
2.1.2 Referentes Arquitectónicos 
Para el presente trabajo, hemos considerado referentes arquitectónicos que 
nos brinden pautas de diseño y características interesantes que puedan ser 
aplicadas en nuestro proyecto, como su tipología, emplazamiento, carácter 
programático y elementos innovadores. Para ello hemos clasificado la 
selección de proyectos de la siguiente manera: 
 
+ Comercio y Propuesta Urbana 
o Boulevard Plaza Ñuñoa (Chile) 
+ Cultura 
o Centro Cultural Nevers (Francia) 
+ Comercio – Cultura 
o Librería Saraiva (Brasil) 
+ Turismo – Recreación 
o Parque Orillas del Sena (Francia)  
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2.1.2.1 Comercio y Propuesta Urbana 
Boulevard Plaza Ñuñoa 
[ Ficha Técnica del Proyecto ] 
Proyectista / Arquitectos : PLAN Arquitectos 
Tipología : Centro Comercial  
Ubicación  : Plaza Ñuñoa, Chile  
Área Construida : 11345 m² 
Año del Proyecto : 2012 
La propuesta urbana del Boulevard Plaza Ñuñoa busca dar continuidad a una 
imagen coherente con el contexto, rescatando las actividades propias del lugar 
y dando sentido a una nueva forma de habitar la ciudad y los espacios 
públicos, relacionando el suelo con el subsuelo mediante la relación vertical. 







Fuente: Arch Daily 
El proyecto propone integrar a través distintos niveles el contexto existente con 
un espacio público armónico que priorice la presencia del peatón y en el que 
coexistan actividades comerciales y culturales. Por lo que la estructura del 
proyecto se compone de 2 capas: La plaza, al nivel de la calle y El zócalo, que 














Fuente: Elaboración Propia 
La Plaza 
Es el elemento central del proyecto, este genera una fuente de actividad 
permanente (diurna y nocturna) de servicios comerciales y de turismo que 
potencia y renueva la zona. Se ha creado un espacio público en un nuevo 
plano (sótano), se recupera un área destinada a estacionamientos 
convirtiéndola en un boulevard, incorporando la edificación sin afectar el 
espacio cívico, en el mismo lugar en dos planos distintos, ambos usos 
permanecen. 













Este se conecta a través de grandes escaleras abiertas hacia el área superior, 
favoreciendo el acceso libre del público a un área de permanencia. Ubicando 
los locales comerciales hacia los extremos, el proyecto aprovecha la doble 
altura con el nivel superior para general un espacio central de recorrido 
peatonal, espacio del que también se puede acceder a los núcleos de 
circulación vertical que vienen desde los niveles inferiores de estacionamiento. 







Fuente: Elaboración Propia 
Para fines de este trabajo, tomamos el proyecto Boulevard Plaza Ñuñoa como 
referente por su desarrollo a nivel de intervención urbana a distintos niveles, con el 
planteamiento de este gran espacio público (La Plaza) y el juego de niveles (Zócalo) 
con la presencia de este gran hall de recepción y atrio central al centro comercial, 
ubicado en el sótano, generando desde la parte superior visuales que atraen al 
visitante, invitándolos a ingresar por medio de dos amplias escaleras ubicadas 
simétricamente en cada lado. Elementos de espacialidad que consideramos 




características que planteamos agregar al diseño de nuestra propuesta 
arquitectónica. 
Adicionalmente, como podemos observar en la siguiente imagen, este referente 
soluciona de manera adecuada la falta de área para el desarrollo de extensas 
rampas vehiculares, colocando simétricamente dos núcleos centrales de accesos 
hacia las bolsas de estacionamientos. Esta dificultad también la encontramos en 
nuestra propuesta, ya que la longitud de rampas vehiculares nos costarían áreas de 
espacios aprovechables (que no sean estacionamientos), por lo que planteamos 
ubicar dos rampas vehiculares y bolsas de estacionamientos en ambos extremos del 
área de intervención. 
 











CENTRO CULTURAL NEVERS 
[ Ficha Técnica del Proyecto ] 
Proyectista / Arquitectos : Ateliers O-S Arquitectos 
Tipo de Espacio : Centro Cultural   
Ubicación : Nevers, Francia  
Área Construida : 1613 m² 
Año del Proyecto : 2012 
Situado en el centro de un distrito reestructurado en Nevers, Francia, este Centro 
Cultural es una institución pública abierta al público de la zona y sede de actividades 
organizadas por los asociaciones locales. El edificio busca desarrollar la identidad 
del barrio en el que se encuentra y su ubicación estratégica configura la organización 
y el ordenamiento del espacio público generador de actividades. El edificio fue 
diseñado y construído en base a dos principios conceptuales: la densidad y la 
apertura del edifico hacia la ciudad. 









Fuente: Arch Daily 
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Con la creación de espacios que no propicien la creación de una barrera virtual entre 
la calle y la propiedad privada (el edificio), si no más bien inviten al público a ingresar 
a sus instalaciones y hacer uso de el, una especie de extensión del espacio público 
para mejorar la identidad y la imagen urbana de la zona.  
 
El proyecto se compone de una gran escalera de ingreso, que se establece como un 
gran espacio público de convivencia para uso de los pobladores de la zona. 
Programáticamente, el proyecto se organiza en dos niveles, los que giran en torno a 
un gran patio captador de luz natural y mediante el cual se disponen los espacios 
planteados; sala multiusos, sala de baile, sala de estudios y reuniones, salas de 
talleres de educación y guardería. 
Como se observa en las siguientes imágenes, el Centro Cultural Nevers ofrece un 
amplio hall de doble altura por el que se accede a la planta baja y al primer piso. En 
la planta baja se encuentran el salón de usos múltiples, la guardería y salas de 
trabajo, dispuestos de manera que son naturalmente iluminados por el patio y las 
aberturas en las fachadas.  






Fuente: Arch Daily 
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Consideramos este proyecto como referente por la manera en que zonifica los 
espacios y utiliza criterios arquitectónicos de espacialidad. Por lo que para nuestro 
proyecto, aprovechamos el alineamiento del ingreso en una calle que conecta el 
Malecón Tarapacá con la Plaza de Armas, para establecer ahí una gran escalera 
como eje central de circulación. Este ingreso nos permitirá captar el flujo de 
personas que vienen hacia el Borde Ribereño, además de servir como un espacio 
público abierto de reunión con vista al río. Asimismo, el proyecto comprende la 
presencia de un teatro en el Boulevard Cultural en la Plataforma Inferior, por lo que 
planteamos la recuperación del anfiteatro circular existente mediante la 
reinterpretación en un nuevo espacio público escalonado en el que se puedan 
realizar actividades artísticas al aire libre. 
 






Fuente: Arch Daily 
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2.1.2.3 Comercio - Cultura 
LIBRERÍA SARAIVA  
[ Ficha Técnica del Proyecto  
Proyectista : Studio Arthur Casas 
Tipo de Espacio    : Librería Comercial 
Ubicación  : Río de Janeiro, Brasil  
Área Construida : 2 000 m² 
Año del Proyecto  : 2013 
 
Ubicado dentro de un Centro Comercial en Río de Janeiro, la Librería Saraiva fue 
concebida como un híbrido entre una plaza pública y una biblioteca, un lugar 
para la convivencia, el ocio, la concentración y el descanso a la vez. Formalmente 
tiene características que hacen de sus espacios sencillos y acogedores, a través de 
la organización de una estantería infinita de libros de doble altura suspendida sobre 
la primera planta busca generar un ambiente que incentive a las personas a 
quedarse, leer e interactuar. 
 







Fuente: Arch Daily 
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Programáticamente, la tienda se divide en cuatro plantas. La primera planta cuenta 
con una cafetería (10 mesas), la zona administrativa, un espacio multimedia y la 
zona de niños; ambos de doble altura, y estanterías de revistas. Las tres plantas 
superiores ofrecen espacios de estanterías junto con mesas en donde el usuario 
puede disfrutar de los libros de cada nivel. 
 
Accediendo a la librería a través de un espacio de doble altura, donde los estantes y 
vitrinas parecen flotar con el fin de lucir y destacar los libros, organizados en un 
patrón de colores que termina de configurarlo como marco de ingreso. Otra 
característica interesante del proyecto es el nivel de acabado, con un piso de 
cerámica especial utilizado con el fin de brindar un gran efecto de luminosidad a 
tienda. Así como el uso de la madera, elemento presente en todos los espacios, 
permite combinar una variedad de colores y texturas en los objetos, aportando 
calidez y confort al proyecto. 
 








Fuente: Arch Daily 
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Hemos considerado la Librería Saraiva como referente para nuestro proyecto, 
porque nos parece interesante la forma en la que a través de dobles alturas logra la 
jerarquización de espacios importantes y la manera en la que utiliza el mobiliario 
(estantería, libros) como herramienta para enriquecer el ambiente y atraer el interés 
y la permanencia de los usuarios en el lugar. Por lo que para el diseño de nuestro 
proyecto usaremos dobles alturas en tiendas retail y espacios como el foyer del 
teatro que concentren un gran número de personas, en los este criterio de diseño 
permita generar un ambiente agradable y de mayor confort espacial. Asimismo, para 
el planteamiento de la Librería El Virrey de nuestra propuesta arquitectónica, 
aprovecharemos el muro de doble altura para crear esta interesante sensación de 
escala que se genera colocando estantería y mobiliario en el nivel superior, 
generando un ambiente lúdico e innovador. 
 
Imagen 21: Corte de Sección Librería Saraiva 








PARQUE ORILLAS DEL SENA 
[ Ficha Técnica del Proyecto ] 
Proyectista : Franklin Azzl Arquitectura 
Tipo de Espacio   : Parque Urbano  
Ubicación  : Paris, Francia  
Área Construida : 30 000 m² 
Año del Proyecto : 2011 
La Biblioteca Nacional de Francia, la Catedral de Notre Dame, la estación París-
Lyon, el Jardín de Las Tullerías, el Museo del Louvre y la Torre Eiffel son algunos de 
los monumentos históricos más icónicos de París, que se encuentran en las orillas 
del río Sena. Es así que el año 2011 se anunció un proyecto de regeneración para 
este recorrido mediante la construcción de Berges de Seine o Parque a Orillas del 
Sena, un parque al aire libre en la ribera. 






Fuente: Franklin Azzl Arquitectura 
El proyecto consiste en un paseo de 2,5 kilómetros, equipada de mobiliario urbano 
adecuado para las esporádicas actividades al aire libre que se realizan en ella, 
bares, cafés, juegos para niños y paseos peatonales. 
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En verano, se instaló una playa de arena improvisada con vista al río, en el que se 
organizó talleres de cuentos, deportes acuáticos y una biblioteca efímera. El objetivo 
fue brindar a quienes no podían salir de la ciudad, la oportunidad disfrutar el verano 
en este escenario, con una intervención creativa y original que aprovecha el paisaje 
en el que está ubicado. 
 







Fuente: Franklin Azzl Arquitectura 
 
Es por su desarrollo a nivel de intervención urbana, que tomamos al Parque a Orillas 
del Sena como un referente clave para el tratamiento del Malecón Tarapacá. Desde 
la generación de espacios para actividades y usos específicos hasta el mobiliario, 
este referente nos muestra cómo la recuperación de un espacio público puede 
convertirse en un eje dinamizador para el desarrollo de la ciudad, logrando integrar 
el paisaje y construyendo un entorno apto para el ocio y permanencias de sus 
usuarios. Proponiendo en nuestro proyecto la puesta en valor del Malecón Tarapacá, 
buscando eliminar la barrera virtual con el río y hacer del paisaje parte de esta 
intervención urbana. 
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2.2 Base Teórica 
2.2.1 El Turismo 
2.2.1.1 ¿Qué es el Turismo? 
Desde sus orígenes, el término “turismo” ha sido asociado a la acción de “viajar por 
placer”. Aún hoy, muchas personas lo entienden exclusivamente de esta forma sin 
tener en cuenta sus otras motivaciones y dimensiones. 
 
La Organización Munidial del Turismo (OMT), señala que: 
"El turismo comprende las actividades que realizan las personas durante sus 
viajes y estancias en lugares distintos al de su residencia habitual por menos 
de un año y con fines de ocio, negocios, estudio, entre otros."6 
 
El turismo es una actividad multisectorial muy compleja que genera, directa e 
indirectamente, una serie de beneficios a los distintos niveles de la sociedad. Para 
ello, moviliza a diversos agentes y grupos sociales de manera ordenada y 
planificada. Dada sus múltiples implicancias, el turismo es considerado un fenómeno 
propio de la sociedad actual. Por ejemplo, posee carácter social, dado que está 
dirigido a satisfacer las necesidades de las personas. También tiene naturaleza 
económica, ya que es capaz de generar divisas al país receptor de los flujos 
turísticos y cultural, porque permite conocer la vida e idiosincrasia de personas de 
diferentes realidades geográficas. A través de este análisis, se entiende que el 
turismo busca contribuir a reforzar la identidad cultural del lugar. 
																																																								
6 Organización Mundial del Turismo (OMT)  - Introducción al Turismo (1998) 
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2.2.1.2 El Producto Turístico 
El MINCETUR define el producto turístico como el conjunto de bienes y servicios 
puestos a disposición del usuario en un destino determinado. Está compuesto por: 
2.2.1.2.1 Recursos Turísticos 
Son los elementos primordiales de la oferta turística. Son aquellos elementos 
naturales, culturales y humanos que pueden motivar el desplazamiento de los 
turistas, es decir, generar demanda. Los recursos turísticos comprenden: 
+ Sitios naturales: agrupa a los lugares geográficos que, por sus atributos propios, 
tienen gran importancia y constituyen atractivos turísticos. 
+ Manifestaciones culturales: se consideran los diferentes sitios y expresiones 
culturales del país, región o pueblo, que datan de épocas ancestrales o más 
recientes (tales como restos y lugares arqueológicos, sitios históricos, entre otros) y 
que representan por ello una atracción en sí mismos. 
+ Folclor: es el conjunto de tradiciones, costumbres, leyendas, mitos, bailes, 
gastronomía, que representan y sintetizan el carácter único y diferente del país, 
región y/o pueblo. 
+ Realizaciones técnicas, científicas y artísticas contemporáneas: comprenden 
aquellas obras actuales que muestran el proceso de cultura, civilización y tecnología 
alcanzado por el país, la región o el pueblo, con características únicas de gran 
importancia y relevantes para el turismo. 
+ Acontecimientos programados: categoría que agrupa a todos los eventos 
organizados, actuales o tradicionales, que atraen a los turistas como espectadores o 
actores. 
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2.2.1.2.2 Atractivos Turísticos 
Son todos los recursos turísticos que cuentan con las condiciones necesarias para 
ser visitados y disfrutados por el turista, es decir, que cuentan con planta turística, 
medios de transporte, servicios complementarios e infraestructura básica. 
2.2.1.2.3 Planta Turística 
Es el conjunto de instalaciones, equipos, empresas y personas que prestan servicio 
al turismo y fueron creados para este fin. Estos se clasifican en: 
+ Alojamiento: está vinculado al lugar donde las personas pernoctan o acampan, 
generalmente en medio de un viaje o durante las vacaciones. 
+ Restaurantes: son aquellos establecimientos que expenden comidas y bebidas 
preparadas al público en el mismo local. Los restaurantes en atención a la calidad de 
sus instalaciones, equipamiento y servicio que proporcionan, se encuentran 
clasificados en: 
Cuadro 1:Categorías de Restaurantes 
 
Fuente: MINCETUR 
2.2.1.2.4 Servicios Complementarios 
Son los servicios requeridos o empleados por los turistas que no dependen del 
sector turismo, tales como: Sistema bancario, servicios de transporte diversos, de 
salud, comercio en general, etc. Comprende los medios de transporte que pueden 
ser terrestres, acuáticos y aéreos. 
Categorización Genérica Categorización Específica 
Primera Categoría 5 Tenedores 4 Tenedores 
Segunda Categoría 3 Tenedores 2 Tenedores 
Tercera Categoría 1 Tenedor 
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2.2.1.2.5 Infraestructura Básica 
Es el conjunto de obras y servicios que permiten el desarrollo socioeconómico de un 
país y que el turismo utiliza para impulsar su actividad, como las rutas de acceso, 
comunicaciones y equipamiento urbano. 
2.2.1.3 Oferta Turística 
La oferta turística para su comercialización se presenta a través del paquete 
turístico, que es la forma integral en que se presenta la oferta turística. Esta 
herramienta busca facilitar la comercialización organizada del producto turístico y de 
esta manera facilitar el viaje al turista. Está compuesto de: 
+ El itinerario: es la secuencia de lugares a visitar durante los días que dura el 
programa de viaje. Incluye también las horas de salida y llegada desde o hacia los 
destinos elegidos. Se suele complementar la información con un circuito que ilustra 
gráficamente la distancia entre los atractivos. 
+ El circuito turístico: es la serie de rutas turísticas que vinculan los puntos de 
atractivo histórico, cultural, arqueológico, ecológico, etc. y los medios de transporte a 
utilizar. 
+ Programa turístico: en él se señala en forma detallada lo que se ofrecerá y las 
actividades que se desarrollaran durante el viaje día por día indicándose los 
horarios. Suele incorporarse algunas reseñas de los lugares a visitar, las actividades 
a desarrollar, los servicios que incluye, los precios, así como recomendaciones y 
sugerencias para cada caso.  
2.2.1.4 Demanda Turística 
La demanda la constituyen los visitantes que desean acceder a los diversos 
servicios que conforman esta actividad y que por su tipología se divide en: 
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+ Los viajeros: según la Organización Mundial de Turismo (OMT), se denomina así 
a la serie de personas que se movilizan de un lado a otro, dentro o fuera de su lugar 
de residencia. 
+ Los visitantes: pueden ser los que permanecen por lo menos una noche en un 
alojamiento, o los que no pernoctan en un alojamiento colectivo o privado del país 
visitado. Éste último grupo incluye a los pasajeros en crucero, que  llegan a un país a 
bordo de un buque de crucero y que vuelven cada noche a éste para pernoctar.  
2.2.1.5 Actividad Turística 
La actividad turística comprende el desplazamiento del lugar habitual de residencia, 
la pernoctación por un período superior a 24 horas y menor a un año para el goce y 
disfrute de un destino turístico. Se clasifica según: 
2.2.1.5.1 Tipo De Desplazamiento 
+ Turismo receptivo: es el que realizan los extranjeros o no residentes, de un país 
determinado a otro denominado destino. Desde el punto de vista económico su 
desarrollo repercute directamente en la inversión, el empleo y la generación de 
divisas para nuestro país. 
+ Turismo interno: el que realizan los residentes de un país al interior del mismo.  
+ Turismo egresivo: es el que realizan los nacionales o residentes de nuestro país 
al visitar países extranjeros. 
2.2.1.5.2 Tipo de Modalidad 
+ Turismo convencional: es la práctica organizada y tradicional de desarrollar 
turismo. Los programas son predeterminados por una agencia de viajes y turismo y 
los servicios integrales como el alojamiento, el transporte, la alimentación. 
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+ Turismo no convencional: se le denomina a la práctica no tradicional del turismo 
y tiene un carácter especializado. Por ejemplo, las caminatas, el canotaje, la 
observación de la naturaleza y las visitas que necesiten de accesos y servicios no 
convencionales, como el turismo de aventura y de naturaleza. 
2.2.1.5.3 Tipo De Viaje 
Esta clasificación responde a la toma de decisión del visitante con relación a como 
adquiere los servicios turísticos, comprende: 
 
+ Turismo independiente: cuando el propio turista compra directa e 
independientemente los componentes del producto turístico final, es decir, el pasaje, 
el hotel, el tour y la alimentación. 
+ Turismo organizado: cuando el turista adquiere todos los servicios por un precio 
global, es decir, el “paquete turístico”. 
 
2.2.1.6 Turismo Sostenible 
Toda actividad turística tiene que ser sostenible, de allí el término Turismo 
Sostenible, que según la OMT se refiere a aquel que satisface las necesidades de 
los turistas y de las regiones receptoras, al mismo tiempo que protege e incrementa 
las oportunidades para el futuro. De tal manera que conduzca al manejo de todos los 
recursos de forma tal que las necesidades económicas, sociales y estéticas puedan 
ser satisfechas, manteniendo a la vez la integridad cultural y  los procesos 
ecológicos esenciales. 
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2.2.1.7 El Impacto del Turismo  
2.2.1.7.1 Impacto Económico 
La industria turística es muy compleja, no sólo por la gran cantidad de elementos 
que la componen, sino porque involucra a distintos sectores económicos en su 
desarrollo. La actividad turística es, pues, uno de los medios más importantes para 
la generación del Producto Bruto Interno de las naciones receptoras.  La corriente o 
flujo de divisas hacia el área de destino que produce el turismo no sólo constituye 
una importante fuente de ingresos para aquellas empresas vinculadas directamente 
con esta actividad, sino que beneficia también al resto de sectores de la economía a 
través del denominado “efecto multiplicador”. 
 
2.2.1.7.2 Impacto Socio-Cultural 
La calidad de la experiencia turística depende no sólo de las atracciones principales 
ofrecidas en el destino, sino también de la infraestructura y los servicios disponibles. 
El turismo busca incentivar y colaborar con las mejoras de servicios e infraestructura 
que se realicen en las regiones en las que se desarrolla, dichas mejoras suelen 
extenderse a otros servicios: alumbrado, recojo de basura, mejora de las 
comunicaciones, nuevas sucursales de entidades financieras, etc. Con ello, la 
calidad de vida de los residentes se eleva. Por otro lado, el turismo suele estimular el 
interés de los residentes por la propia cultura, sus tradiciones, costumbres y 
patrimonio histórico. Además, muchos de estos elementos son rescatados y puestos 
en valor cuando hay demanda de turistas. En ese sentido, el turismo contribuye a la 
preservación de monumentos, así como a la revitalización de costumbres locales. 
	 51 
2.2.1.7.3 Impacto Medio Ambiental 
Los problemas de contaminación, depredación, deforestación, etc. que, a veces, 
genera el turismo han dado lugar a la formulación de medidas de conservación y 
mejoramiento de la calidad ambiental. En ese sentido, el turismo puede y debe 
contribuir con la revalorización del entorno natural de las zonas en las que desarrolla 
su actividad, pues un entorno bien preservado ayuda a elevar la calidad de la 
actividad turística y a dinamizar la economía local y nacional. El sector turismo busca 
respetar y difundir las normas de protección y conservación del medio ambiente que 
contrarresten los posibles impactos negativos que pudiera generar la actividad 
turística. 
 
2.2.1.8 Turismo Cultural 
El término Turismo Cultural, se refiere al tipo de turismo que satisface el deseo de 
conocer la historia del lugar y admirar atractivos culturales, sitios arqueológicos, 
monumentos arquitectónicos, inmuebles históricos y museos, así como también 
conocer el arte y las manifestaciones culturales contemporáneas. Para los turistas 
extranjeros, el Turismo Cultural es esencialmente un aprendizaje de los estilos de 
vida de otras civilizaciones y de su legado cultural, permitiéndoles conocer nuevas 
culturas y costumbres, entender la forma de vida de la gente de otros países, 
conocer su historia y apreciar sus monumentos histórico-culturales. En ese sentido, 
el Turismo Cultural no sólo comprende visitar monumentos históricos, sino también 
conocer la forma de vida de la gente, sea ésta actual o ancestral. Asimismo, la 
búsqueda de conocimientos y la pasión por descubrir culturas diferentes a la que 
ellos conocen es una fuerte motivación para viajar.  
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2.2.2 El Comercio  
2.2.2.1 ¿Qué es el Comercio? 
El término comercio proviene del concepto latino commercĭum y se refiere a la 
actividad socioeconómica que consiste en la transacción que se lleva a cabo con el 
objetivo de comprar o vender un producto. Por actividades comerciales o industriales 
entendemos tanto intercambio de bienes o de servicios que se efectúan a través de 
un comerciante. 
 
2.2.2.2 Historia del Comercio 
Los orígenes del comercio se remontan a finales del Neolítico, cuando se descubrió 
la agricultura. Al principio, la agricultura se practicaba para la subsistencia, sin 
embargo, a medida que fueron incorporándose nuevos desarrollos tecnológicos; 
como por ejemplo la fuerza animal, o el uso de diferentes herramientas, las 
cosechas obtenidas eran cada vez mayores. Así llegó el momento propicio para el 
nacimiento del comercio, favorecido porque las cosechas obtenidas eran mayores 
que la necesaria para la subsistencia de la comunidad y ya no era necesario que 
toda la comunidad se dedicara a la agricultura, por lo tanto parte de la población 
empezó a especializarse en otros asuntos, como la alfarería o la siderurgia. 
Por lo tanto, los excedentes de las cosechas empezaron a intercambiarse con otros 
objetos en los que otras comunidades estaban especializadas. Este comercio 
primitivo, no solo supuso un intercambio local de bienes y alimentos, sino también un 
intercambio global de innovaciones científicas y tecnológicas, ya que normalmente 
estos objetos eran elementos para la defensa de la comunidad (armas), nuevos 
utensilios agrícolas (azadas de metal.), etc. 
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2.2.2.3 Tipos de Comercio 
Las negociaciones que surgen de la venta y compra de algún producto se las conoce 
bajo el nombre de comercio7. La compra puede realizarse para la transformación del 
mismo, para revenderlo o bien, para consumo personal. Es así que los tipos de 
comercio se clasifican bajo los siguientes criterios: 
 
+ Por la forma en que los productos llegan al consumidor: 
El comercio puede ser al por mayor; se realiza mediante intermediarios que compran 
mercancía para revenderla. La mercancía se encuentra generalmente en bodegas. 
O al por menor; vendiendo las mercancías al consumidor final, que es quien va a 
utilizar el producto.  
+ Por lo que venden:  
Si clasificamos una gran cantidad de cosas en muchos grupos, es conveniente 
utilizar claves o códigos que nos permitan identificarlos de manera única. De 
acuerdo a esto, los comercios se podrían clasificar en miscelánea, ropa o papelería 
por ejemplo.  
+ Por el número de trabajadores:  
Según el número de trabajadores que tienen, los comercios se clasifican en micro, 
pequeños, medianos y grandes, como podemos observar en la siguiente imagen. 




Fuente: Instituto Nacional de Estadística y Geografía (INEGI) – México 																																																								
7 Portal Educativo: Tiposde.org 
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2.2.2.4 Retail 
Lewison8 define al retail como a la actividad de negocios que consiste en vender 
productos y servicios al consumidor final. Levy & Weitz9  lo señalan como al conjunto 
de  actividades  de  negocios  que  agregan  valor  a  productos  y  servicios  que  
son vendidos a los consumidores finales para uso personal o familiar. 
El término inglés retail hace referencia, a lo que en español podríamos denominar 
como Comercio Minorista o Comercio Detallista. Engloba a todos los tipos de 
comercio involucrados en la comercialización masiva de productos y/o servicios 
uniformes, a una cantidad elevada de clientes. Comprende un sector de negocios 
que va desde supermercados, pasando por tiendas de marca, grandes superficies, 
centros comerciales, hasta sucursales bancarias y en algunos casos restaurantes 
(como los de comida rápida). Está muy relacionado con las cadenas de tiendas, 
franquicias y centrales de compras. 
 
2.2.2.5 Edificios Comerciales y su clasificación 
Los edificios comerciales son las construcciones dedicadas a albergar una actividad 
humana destinada al comercio. A continuación, definimos los edificios comerciales 
más comunes: 
+ Local Comercial: Espacio destinado a un giro comercial entre 16 y 48m² de área. 
El área de compra consta de exhibidores, mostradores, caja, bodega y medio baño. 
El éxito en el diseño de un local comercial reside en que la arquitectura sea asumida 
como una forma de publicidad. 
																																																								
8 Lewison, Dale M. (1982), Retailing, Prentice Hall. 
9 Levy Michael, Weitz Barton (2004), Retailing Management, McGraw-Hill/Irwin. 
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+ Tiendas Pequeñas: Se consideran aquellas que son mayores de 48 m² hasta 
100m². Estas están destinadas a abastecer solo a la localidad y, en ocasiones a 
turistas. Generalmente son de autoservicio. 
+ Edificio Comercial: Construcción en donde la planta baja se destina a locales 
comerciales o bancos, y las plantas superiores pertenecen a oficinas. 
+ Tiendas Departamentales: Son aquellas de mayores dimensiones y más 
importantes; pertenecen al comercio organizado, a una cadena comercial y en ellas 
se encuentra la mayor parte de productos de consumo. 
+ Centro De Mono-Productos: Es la actividad especializada donde se venden 
productos de la región. Ahí se adquiere un solo producto y sus derivados. 
+ Pasaje Comercial: Espacio cubierto que cruza una manzana de calle a calle y su 
interior se divide en locales comerciales. 
+ Conjunto Comercial: Tiendas de autoservicio con gran variedad de 
departamentos; cuanta con plaza, estacionamiento, pasillos y cobertizos; en el 
perímetro de las tiendas se ubican comercios pequeños. 
+ Plazas Comerciales: Agrupación de tiendas departamentales a las que se 
integran pequeños comercios; se unen por medio de circulaciones internan que 
desembocan en plazas, que es el elemento característico y sirve de descanso. Los 
servicios generales son comunes. 
+ Centro Comercial: Género de edificios que reúne de manera planificada tiendas 
departamentales a las cuales se incorpora el comercio detallista y de servicio que 
ofrece al consumidor la posibilidad de establecer comparaciones de productos, 
calidad y precios. 
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2.2.2.6 Centros Comerciales 
Un centro comercial es una construcción que consta de uno o varios edificios, por lo 
general de gran tamaño, que albergan servicios, locales y oficinas comerciales en un 
espacio determinado concentrando mayor cantidad de clientes potenciales. Está 
pensado como un espacio colectivo con distintas tiendas; además, incluye lugares 
de ocio, esparcimiento y diversión, como cines o ferias de comidas dentro del 
recinto. Aunque esté en manos privadas, por lo general los locales comerciales se 
alquilan y se venden de forma independiente, por lo que existen varios dueños de 
dichos locales, que deben pagar servicios de mantenimiento al constructor o a la 
entidad administradora del centro comercial. 
 
2.2.2.6.1 Historia 
El primer centro comercial de la historia fue el Mercado de Trajano, construido 
durante el gobierno del Emperador Trajano en el siglo II. En la edad moderna, la 
primera estructura parecida a lo que se considera como un centro comercial en la 
actualidad se encuentra en la ciudad de Damasco, capital de Siria. Se llama Al-
Hamidiyah en el antiguo zoco de Damasco y se remonta al siglo XIX. 
 
2.2.2.6.2 Clasificación de Centros Comerciales 
Los Centros Comerciales se pueden clasificar según su tamaño, ubicación en su 
entorno, variedad de productos que ofrecen, ventas netas y la cobertura de sus 
operaciones.  
 
A continuación se describen los principales tipos de Centros Comerciales: 
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+ Centros de Conveniencia (CCV)  500 a 2,500 m² / 5,000 hogares 
Se caracterizan por ser de parada rápida.  Están compuestos por un minimarket, el 
que puede estar acompañado por una o dos tiendas adicionales. Su superficie 
arrendable no supera los 2,500 m² útiles.  
 
+ Centro Vecinal ( CV )  con 5,000 m² / 25,000 hogares 
Está orientado a satisfacer las necesidades diarias de la población que vive a una 
distancia de 5 minutos en automóvil. El Principal ocupante de este tipo de Centro 
Comercial es un supermercado. El tamaño promedio de un Centro Vecinal es de 
5,000 m²  útiles. Este tipo de Centros Comerciales se desarrolla en torno a 
determinadas tiendas de las cadenas E. Wong y Santa Isabel. 
 
+ Centro Comunal Sectorial (CCS) promedio 15,000 m² / 50,000 hogares  
Se organiza en torno a una tienda por departamentos, que no necesariamente es de 
línea completa. Su tamaño promedio es de 15,000 m² útiles.  Este tipo de Centro 
Comercial predominó en Lima, como el CC Caminos del Inca, CC Camino Real, CC 
El Polo y CC San Isidro. 
 
+ Centro Regional (CR) de 25,000 a 50,000 m² / 100,000 hogares 
Estos Centros Comerciales ofrecen una gran variedad de productos, incluyendo 
prendas de vestir, calzado, muebles y accesorios para el hogar, además de variados 
servicios para el consumidor.  Su tamaño promedio se encuentra entre los 25,000 y 
50,000 m² útiles y típicamente poseen dos tiendas ancla. Un ejemplo de esta 
tipología es el Centro Comercial Plaza San Miguel. 
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+ Super Regional ( CSR ) más de 50,000 m² / 200,000 hogares 
Los Centros Comerciales Super Regionales ofrecen una gama de productos y 
servicios aún mayor que la que exhiben los Centros Comerciales Regionales. 
Poseen tres o cuatro tiendas ancla y, además, ofrecen recreación. Se considera a un 
Centro Comercial como Super Regional cuando posee un área útil superior a los 
50,000 m². 
2.2.2.6.3 Tipología de Centros Comerciales 
Según la International Council of Shopping Centers (ISCS), institución que agrupa a 
los principales operadores de centros comerciales a nivel mundial, los shopping 
centers se definirían en 6 tipos de acuerdo al concepto, tamaño y área primaria de 
su mercado meta en donde se produce el 80 % de sus ventas: 
+ Neighborhood Center: Es un mall de conveniencia o cercanía de 2,700 a 13,500 
m² de tiendas y 4.8 km de área primaria de mercado. 
+ Comunity Center: Comprende mercadería en general (GAFO), cuenta con 9,000 
a 31,500 m² de área de venta neta y de 4.8 a 9.6 km de radio de mercado. 
+ Fashion Center: Está orientado a la moda con 7,200 a 22,500 m² de tiendas 
especializadas y 8 a 24 km de mercado primario. 
+ Power Center: Con la presencia de solo tiendas anclas y pocas tiendas 
pequeñas entre ellas, tienen de 22,500 a 54,000 m² de área neta de ventas y 
constituyen los malls más grandes (regionales), su área de influencia directa abarca 
hasta 16 km de radio. 
+ Festival Center: O centro de entretenimiento orientado al ocio, tiempo libre y 
turistas, con 7,200 a 22,500 m² de locales, por su concepto el área de influencia es 
variable. 
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+ Outlet Center: Orientado a mercancía de rebaja, suele ubicarse en la periferia 
por el bajo costo del terreno, cuenta con 4,500 a 36,000 m²  de tiendas y un área de 
influencia primaria muy extensa de 40 a 120 km. 
+ Otros Tipos: Existe otra tipología de centros menos frecuentes: Strip Center, 
Regional Center, Super Regional Mall, Lifestyle Centers, Specialty Center y 
Entretaiment Centers. 
Recientemente ha surgido una corriente de remodelación o re-dimensionamiento de 
centros comerciales, dividiendo los grandes centros en sectores con temas 
especializados llamados Small Shopping Centers, que reúne la mejor mezcla y a 
veces prescindiendo de las tiendas anclas importantes, generando tráfico sólo por la 
conveniencia y calidad de sus servicios. 
2.2.2.6.4 Características 
Los centros comerciales poseen un orden determinado para disponer las tiendas; 
por ejemplo, una planta o sector es sólo para ropa, otro es para el expendio de 
comida y restaurantes, otro es para cines y centro de diversión y ocio. Es casi 
imprescindible que el centro comercial tenga un supermercado o hipermercado. 
El centro comercial, además de tener una entidad comercial o económica, también 
tiene una gran connotación sociológica o antropológica, pues es un espacio de 
intercambio social y humano. Cumple las mismas funciones que cumplía la antigua 
plaza del pueblo: lugar de encuentro, manifestación de los intereses de las personas 
hacia los otros vecinos, que al final de la jornada en un fin de semana han pasado 
por allí, que es como la calle mayor que va a la plaza mayor en los pueblos o su 
equivalente en los barrios. Tiene un horario para los diferentes grupos de personas: 








2.2.2.7 Tipología Arquitectónica Comercial: Layout Comercial 
El Layout Comercial permite al cliente dirigirlo a todas las secciones de una tienda 
de manera eficaz y controlada, gestión que aumenta la rentabilización de todas las 
áreas de un espacio comercial y representan factores clave a considerar para el 
éxito de una tienda comercial. 
2.2.2.7.1 El Recorrido 
Lo más habitual en un establecimiento, es que el cliente entre por la zona derecha y 
la salida se sitúe a la izquierda. Así, partimos de la idea de que cuantos más 
productos vean los consumidores, mayor es la probabilidad de venta, por lo que el 
principal objetivo es lograr una organización para que los clientes se muevan con 
comodidad y circulen por toda la sala de ventas. El índice de circulación es el 
resultado de dividir el número de personas que pasan por una zona y el total de 
clientes que han entrado en el establecimiento.  
El itinerario, constituye el camino recorrido por un cliente dentro de la tienda y va a 
depender de 4 factores: las cajas, la puerta de entrada/salida, la disposición del 
mobiliario, la colocación de los productos y los elementos de información. 






Fuente: Diplomado De Alta Especialización: 
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Merchandising: Diseño Y Gestión Del Punto De Venta | Toulouse Lautrec 
 






Fuente: Diplomado De Alta Especialización: 
Merchandising: Diseño Y Gestión Del Punto De Venta | Toulouse Lautrec 
 
En el gráfico anterior podemos observar los accesos y rutas de circulación del 
cliente, podemos observar que la tienda está compuesta por dos tipos de zonas; las 
zonas calientes que son los puntos más visitados por los consumidores y suelen 
situarse a lado de la entrada, junto a las cajas, mostradores, probadores, etc., 
mientras que las zonas frías son aquéllas áreas más alejadas del acceso a la tienda 
y a las que la gente no acude con tanta frecuencia. Es así, que el responsable del 
punto de venta no solo deberá fijar las diferentes secciones, sino también de si las 
secciones guardan un orden lógico y racional que facilite la orientación y la compra 
de los clientes del establecimiento. Estas consideraciones se pueden clasificar de la 
siguiente manera: 
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2.2.2.7.1.1 Disposición de cajas y puertas de entrada 
La situación de las cajas depende de la ubicación de la puerta de entrada. Las cajas 
más utilizadas son las que están ubicadas de la entrada a la derecha y las cajas a la 
izquierda. Esta disposición genera la tendencia a que el cliente haga el recorrido de 
ir hacia el fondo y luego a la mano derecha como lo muestra la flecha negra en el 
siguiente gráfico. Otras consideraciones en este tipo de disposición son: 
Gráfico 5: Distribución de cajas y puertas de entrada 
+ Tomar el carro c/ Mano Izquierda  
+ Tomar productos c/ Mano Derecha 
+ Sentido contrario al Reloj 




Fuente: Diplomado De Alta Especialización: 
Merchandising: Diseño Y Gestión Del Punto De Venta | Toulouse Lautrec 
2.2.2.7.2 Disposición del mobiliario y colocación recta en Parrilla 
Esta colocación en Parrilla, dispone el mobiliario de la tienda comercial uno detrás 
de otro en el mismo sentido, formando un entramado de filas y columnas entre las 
cuales se desplaza el cliente. Este tipo de disposición genera: 
Gráfico 6: Colocación recta en Parrilla y sus variantes en disposición del mobiliario 
 
+ Libertad para el cliente 
+ Mantenimiento económico 
+ Fácil localización 
+ Ideal para compra rutina 
+ Riesgo de zonas frías 
 
 
Fuente: Diplomado De Alta Especialización: 
Merchandising: Diseño Y Gestión Del Punto De Venta | Toulouse Lautrec 
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2.2.2.7.3 Disposición del mobiliario y colocación en Espiga 
La colocación en Espiga, permite que el recorrido del cliente se realice desde un 
ingreso en el centro de la tienda y la distribución a partir de un pasillo central con 
ramificaciones hacia los lados. Sus pasillos están orientados por la disposición en la 
que han sido colocados los mobiliarios de la tienda comercial. Esta misma 
disposición permite al cliente visualizar en todo momento las góndolas y evita el 
desaprovechamiento del espacio, como podemos observar en los siguientes 
gráficos:  






Fuente: Diplomado De Alta Especialización | Toulouse Lautrec 
2.2.2.7.4 Disposición del mobiliario y colocación Libre 
Como su nombre lo indica; es la colocación libre del mobiliario en la tienda 
comercial. Este tipo de disposición genera: 
Gráfico 8: Colocación Libre 
 
+ Estilo propio, creativo 
+ Ideal para compras placer 
+ Muebles a medida 
+ Alta flexibilidad 
 
Fuente: Diplomado De Alta Especialización | Toulouse Lautrec 
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2.2.2.7.5 Disposición del mobiliario y colocación Mixta 
Este tipo de disposición combina las clasificaciones antes mencionadas, sus 
principales características son: 
Gráfico 9: Colocación Mixta 
+ Apertura lateral 
+ Estilo propio y creativo 
+ Muebles a medida 
+ Alta flexibilidad 
+ Gran volumen 
+ Ideal para textil 
Fuente: Diplomado De Alta Especialización | Toulouse Lautrec 
Así, al ingresar a una tienda, el 80 % de los clientes examinará la escena de 
izquierda a derecha y luego se moverá hacia la derecha. Si es un muro poco 
interesante, sin un punto focal que atraiga y mantenga su visión, el cliente se irá 
rápidamente y se perderá una oportunidad. Para ayudar al cliente a visualizar 
mercadería, se debe establecer un punto focal.   
El hecho de destacar la mercadería de esta manera, ayuda a la concentración y 
aumenta la probabilidad de una transacción. Nuestra configuración visual sólo nos 
permite una adecuada acomodación al recibir información de objetos que no se 
ubiquen a más de 45 grados de los ojos, ya que toda imagen percibida por sobre 
este ángulo, pierde presencia en nuestro campo visual. Del mismo modo, existe un 
defecto visual (anisotropía) normal en las personal, de no percibir las distancias de 
los objetos a una altura mayor de 45 grados. Pero las personas no desplazan su 
vista en forma horizontal, sino más bien en forma ondulante y es por eso que la 
exhibición vertical de los productos es la manera más conveniente de mostrar la 
mercadería. Algunos de los elementos que componen las tiendas comerciales son: 
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Cuadro 2: Elementos que componen las tiendas comerciales 
Arquitectura Interior Mobiliario 
Equipamiento 
Complementario 
• Los Suelos 
• Los Techos 
• Paredes y columnas 
• Puertas (Clientes, 
Descarga de mercancías, 
Seguridad) 
• Instalaciones eléctricas 
• Elementos de seguridad 
(Prevención riesgos 
eléctricos y contra el fuego, 
evitar robos). 
• Góndolas 
• Muebles “stands”  
• Expositores 
• Recipientes especiales 
• Congeladores y frigoríficos 
• Muebles Caja 
• Entre Otros 
• Carros portacompras, roll 
containeer y botelleros 
• Cestos portacompra 
• Contenedores para evases 
• Básculas 
• Dispensadores 
• Maquinaria específica 
• Carretillas y plataformas 
• Entre Otros 
 
Fuente: Diplomado De Alta Especialización: 
Merchandising: Diseño Y Gestión Del Punto De Venta | Toulouse Lautrec 
2.2.2.7.6 Layout De La Tienda Comercial 
El layout de tienda traduce en términos gráficos la disposición de mobiliario 
(góndolas por ejemplo), equipo (scanners,  visicoolers, etc.), y cajas dentro del piso 
de venta. Los layouts pueden (y deben) emplearse para todo tipo de punto de venta, 
en medida en que su objetivo declarado es optimizar la experiencia del usuario. Son 
las características de la superficie destinada a ser piso de venta determinan en gran 
medida el tipo de layout.  
 
En ese sentido, el punto de partida de cualquier layout es la disposición de planta, un 
boceto general que definirá el tipo de organización del mobiliario (góndolas en 
parrilla, en espiga, etc.), los  flujos y áreas disponibles para exhibiciones especiales. 
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Fuente: Diplomado De Alta Especialización: 
Merchandising: Diseño Y Gestión Del Punto De Venta | Toulouse Lautrec 
La ambientación no es solo “decorar” la tienda, es darle un carácter distintivo, tan 
definido que ésta ambientación, en cualquier otra locación, siga identificando a la 
tienda y su marca corporativa. El mobiliario de la tienda debe guardar relación con la 
ambientación, dar soporte a exhibición y stock en piso. 
Gráfico 11: Layout Tienda Hurley10  | CC Jockey Plaza 























Fuente: Layout Comercial | Managing Partner Perú 
Imagen Fuente: Tiendas Hurley | Z&C Soluciones Integrales 																																																								
10 Hurley International es una tienda dedicada a la producción y venta de ropa y artículos de surf, 
skate, y snowboard para hombres y mujeres. En la tienda se pueden encontrar prendas tanto de la 
marca Hurley como también Converse, Circa, Vans, entre otras. 
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2.2.2.7.7 Visual Merchadising 
O Mercadotecnia, se refiere a las técnicas de mercado aplicadas a la implantación 
del producto. El concepto de Visual Merchandising incluye la gestión del espacio 
interior y exterior de la tienda, la presentación de artículos en expositores y 
escaparates, así como periodos promocionales y de rebajas. Por ello el Visual 
Merchandising es el vendedor silencioso, bajo el concepto de la comunicación no 
verbal. 
El Visual Merchadising tiene como principales objetivos; dirigir el flujo del cliente, 
provocar ventas por impulso, poner el producto en manos del consumidor y diseñar 
el establecimiento de manera cómoda (lógica y ordenada). Estos objetivos se 
pueden alcanzar, por ejemplo, capitalizando el poder del anaquel. En el siguiente 
gráfico observamos en los extremos del anaquel los flujos temprano y tardío, allí se 
encuentran los productos de baja rotación que satisfacen necesidades específicas.  
El centro del anaquel se divide en dos; la parte superior donde se encuentra la zona 
caliente, que se caracteriza por exponer productos especiales y de frecuencia de 
compra baja, y la parte inferior que corresponde a la zona templada, en la cual se 
colocan productos de alta rotación y que se consume en la mayoría de hogares. 








Fuente: Diplomado De Alta Especialización: 
Merchandising: Diseño Y Gestión Del Punto De Venta | Toulouse Lautrec 
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2.2.2.7.7.1 GESTIÓN DEL ESPACIO LINEAL 
El lineal es el espacio de la tienda destinado para la colocación y presentación de 
productos. No es un mueble, sino una medida de la longitud de exposición de la 
mercancía. El lineal constituye el perímetro formado por las caras delanteras de las 
estanterías, góndolas y demás mobiliario destinado a la exposición de productos 
(incluido el suelo). La presentación de los productos en el lineal pueden realizarse de 
dos formas básicas: en presentación vertical, es la distribución del producto en todos 
los niveles del lineal, y la presentación horizontal, en la que se colocan los productos 
en un solo nivel del lineal. 






Fuente: Diplomado De Alta Especialización: 
Merchandising: Diseño Y Gestión Del Punto De Venta | Toulouse Lautrec 
 
La presentación más conveniente es la vertical, ya que tiene más fuerza vendedora 
que la horizontal; genera más ritmo y equilibrio, afecta en positivo a la hora de 
visualizar una marca o producto, al igual que participa en el concepto de orden y 
sentido de circulación. La presentación vertical es la más eficaz, pero obliga a 
disponer de grandes tamaños de lineal. Sin embargo, la presentación horizontal se 
utiliza para determinados casos, sobretodo cuando existen los problemas de 
espacio. En el lineal se puede distinguir tres tipos de niveles: 
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+ Nivel Superior o de los ojos (S) | 1.20 – 1.70cm (52%) 
Es el nivel más idóneo, un nivel de percepción alta, situado a la altura de los ojos del 
consumidor, su objetivo es retener la atención del mismo.  
 
+ Nivel Medio o de las manos (M) | 0.80 – 1.25cm (26% + rentable) 
Es una ubicación positva situado a la altura media de las manos, de un alcance 
cómodo. 
 
+ Nivel Inferior o del suelo (I) | Hasta 0.80cm (13%) 
De escasa percepción, obliga al  cliente a agacharse, con lo cual se genera 
incomodidad. 
 










Fuente: Diplomado De Alta Especialización: 
Merchandising: Diseño Y Gestión Del Punto De Venta | Toulouse Lautrec 
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2.2.3 La Cultura 
2.2.3.1 ¿Qué es La Cultura? 
Angelo Altieri, define a la Cultura como: 
“El mundo propio del hombre, en oposición al mundo natural, que existiría 
igualmente aun sin el hombre. Cultura, por tanto, no es solamente el proceso 
de la actividad humana, que Francisco Bacon llama metafóricamente la 
“geórgica del ánimo” (De dignitate et augmentis scientiae, VII, 1); es también el 
producto de tal actividad, de tal formación, o sea, es el conjunto de maneras de 
pensar y de vivir, cultivadas, que suelen designarse con el nombre de 
civilización.”11 
La Cultura, es pues el elemento integrador y desarrollador social de cada ciudad, 
aunque en todos los casos no se trate de tal manera, es fundamental compartir el 
mismo interés de apropiación entre personas de un mismo lugar, dentro del cual se 
toma en cuenta la manera total de vivir de las sociedades, cómo estas se adaptan al 
medio ambiente que lo rodean y cómo lo transforman, definiendo así la identidad del 
pueblo.  
Según Patrick Geddes12, la Cultura forma parte de la identidad de las personas, pues 
afirma que es necesario analizar la cultura de una sociedad para conocer su fuerza, 
su poder, su núcleo. Pues su importancia radica en el hecho que cada uno de 
nosotros se siente representado por un grupo de elementos, tradiciones, formas de 
pensamiento y de actuar que son parte de la sociedad o del grupo social en el cual 
desarrollamos nuestra vida cotidiana y que nos dan una idea de pertenencia. Es por 
esto que cada representación cultural de cada sociedad es distinta.  																																																								
11 Megale Altieri, Angelo. ¿Qué es la Cultura?. Universidad Autónoma de Puebla. 
12 Pensador innovador escocés, en el campo de planificación urbanística y la educación.  
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Actualmente, la globalización introduce nuevos elementos de complejidad en las 
relaciones sociales en una ciudad. Generando una sociedad de flujos, más que de 
lugares de interacción socio-cultural, rompiendo la continuidad del territorio y en 
donde los sujetos hallan difícil anclarse a una identidad ligada a un territorio 
inevitablemente fragmentado. Perdiendo así su carácter de “lugar” y su función 
integradora.13  
El diccionario Metápolis14 define que la cultura está fuertemente relacionada con la 
arquitectura que se desarrolla en cada territorio, ya que la construcción del entorno 
de la ciudad se entiende como un problema cultural, por lo que el carácter cultural 
del presente proyecto contará con espacios de calidad generadores actividades que 
contribuyan al fortalecimiento y consolidación de la identidad cultural amazónica. 
2.2.3.2 Centros Culturales 
2.2.3.2.1 Definición 
Alvar Aalto escribe sobre los Centros Culturales lo siguiente: 
“La función básica del centro cultural es dar a la ciudad industrial un contraste 
psicológico, un mundo para la relajación y la distracción que alivie la vida 
rutinaria de trabajo. A pesar de estar cubierto, el centro está pensado como 
una especie de ágora como las de Grecia clásica” 15 
Se denomina Centros Culturales al equipamiento con carácter territorial en el que se 
realiza una actividad social y cultural prioritaria y diversificada, con dotación para 
realizar actividades de difusión, formación y creación en diferentes ámbitos del arte y 
la cultura, así como dinamización de entidades.  																																																								
13 La Exclusión Social y el Estado de Bienestar en España (2006) - Pág. 156 
14 Gausa, Manuel. Diccionario Metápolis Arquitectura Avanzada. Barcelona, 2001. 
15 Alvar Aalto (1990) 
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Alberga dentro de su programa arquitectónico espacios básicos, como salas para 
talleres, salas de exposiciones, salas de reuniones, teatro, oficinas de 
administración, etc. Sin embargo, El documento Guía Para La Gestión De Proyectos 
Culturales 16  expone que para una definición de cualquier espacio cultural, es 
necesario tener en cuenta que las dinámicas artísticas y culturales no sólo se 
producen y desarrollan en lugares físicos, sino también en espacios simbólicos y 
virtuales, por lo que un concepto como el de centro cultural siempre será más amplio 
y abarcará más dimensiones que lo relacionado sólo con su infraestructura. Por lo 
tanto, un espacio cultural debe ser entendido no solo como un lugar donde las 
personas pueden acceder y participar de las artes; sino también como motor que 
anima el encuentro, la convivencia y el reconocimiento de identidad.  
Asimismo, por lo general las actividades de los centros culturales son muy 
accesibles o gratuitas, de modo que ninguna persona por algún factor económico no 
pueda ser partícipe de las actividades brindadas en este. El hecho de que  los 
centros culturales no sean conocidos por albergar un conjunto de actividades 
culturales exclusivo para un público específico, los convierte en un espacio sinónimo 
de turismo y atracción, así estimula el surgimiento de ciudades contemporáneas 
como un motor para la recuperación a través de la recreación y cultura misma.  
2.2.3.2.2 Antecedentes Históricos de los Centros Culturales 
Los centros culturales nacen a partir de la necesidad de crear espacios para el 
encuentro y la participación del público, y a raíz de la evolución de la difusión de la 
cultura de manera globalizada. Así podemos observar en el siguiente cuadro el 
proceso de formación de los centros culturales. 																																																								
16 Consejo Nacional de la Cultura y las Artes. Guía Para La Gestión De Proyectos Culturales (Chile, 
Mayo 2011) 
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Cuadro 3: Proceso de formación de los centros culturales 
Fecha Lugar Antecedentes 
1250 a.C. Egipto Aparece la primera biblioteca, que custodiaba 20.000 papiros, esta fue establecida por el faraón Ramsés II. 
560 a. C. Grecia Se crea el primer centro de la vida pública en la que se dan actividades sociales, culturales y políticas. El ágora griega era una plaza cultural. 
410 a.C. Grecia 
Aparecen las Stoas que eran los pórticos que delimitaban el ágora, eran 
un punto de encuentro, una vía comercial. También se volvieron una 
galería de exposiciones con el pasar de los años, contribuyendo a la 
noción de centro de cultura del ágora. 
300 a. C. Grecia Se crea la Palestra como centro de cultura, la palestra era un espacio destinado a la educación intelectual. 
290 a. C. Alejandría – Egipto 
Se funda el primer museo (mouseion) por Tolomeo I Sóter. Este museo, 
como centro cultural, era un gran edificio donde se reunían los sabios y 
eruditos que eran mantenidos por el Estado. “Disponían de un comedor, 
sala de lectura, claustro, jardín botánico, parque zoológico, observatorio 
astronómico y biblioteca (la famosa Biblioteca de Alejandría),que 
contaba con 700.000 pergaminos en papiro o lino, y salas para copiar y 
traducir textos a muchas lenguas” 
120 a.C. Roma 
En los foros, los jardines, los baños y los teatros se podían contemplar 
obras de arte, servían de pequeños museos o núcleos culturales al aire 
libre. En las villas de generales y estadistas se exhibían para el goce 
privado las obras artísticas y el botín capturado en las guerras” 
1000d.C Oriente En China y en Japón las colecciones reales de objetos de arte se conservaban en palacios y templos. 
1671 Basilea – Suiza 
Se constituye el primer museo relacionado con una universidad. 
Siglo XVIII Europa 
Aparecen los grandes museos que albergan grandes colecciones 
privadas o reales. Los museos sólo albergaban las exposiciones 
ninguna otra actividad se realizaba en ellos. Eran el centro de cultura de 
la sociedad de entonces. 
Finales del 
siglo XIX Escandinava 
Se desarrolla el tipo de museo al aire libre de cultura popular, etnografía 
e historia social. Los complejos al aire libre pueden incorporar edificios 
completos o establos, iglesias, talleres y molinos. 
1970 - 
Los grandes almacenes, galerías, parques, complementos culturales, 
biblioteca y museos se convierten en las tipologías arquitectónicas 
predominantes. Se estimula la importancia a la identidad propia de las 
ciudades, más que al país en sí. Incentivando la construcción de 
edificios culturales. Aparece en concepto de centro cultural debido a la 
búsqueda de identidad propia de cada ciudad y a la difusión de la 
cultura. 
Fuente: Tesis Centro Cultural Recreacional de Chosica - Karina Isabel Barcia Nishikata (UPC) 
2.2.3.2.3 Clasificación de Centros Culturales 
La Guía Para La Gestión De Proyectos Culturales17 clasifica los Centros Culturales 
según: 
																																																								
17 Consejo Nacional de la Cultura y las Artes. Guía Para La Gestión De Proyectos Culturales (Chile, 
Mayo 2011) 
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+ Su ámbito demográfico: cantidad de habitantes a los que debe atender. 
+ Su ámbito físico: alcance territorial. 
+ Su dependencia institucional: titularidad pública, privada o mixta. 
+ Su enfoque: 
• Social: busca articular a la comunidad para que se provea de herramientas 
que le permitan salir de su situación de pobreza o marginación. 
• Político: para enfatizar la regeneración democrática desde abajo, que 
impulse un diálogo con otros actores políticos y una dinámica social más viva. 
• Económico: como motor económico del quehacer artístico y como atracción 
turística, en caso que posea tanto una arquitectura como una programación de 
gran calidad. 
• Educacional: como lugar de formación, con talleres que entregan contenidos 
muy valorados por los ciudadanos y constituyen, además, una importante fuente 
de perfeccionamiento. 
• Artístico: como espacio para la creación artística profesional y para la 
apreciación de ésta por parte de la comunidad. 
Las categorías señaladas no son rígidas y se pueden presentar con mayor o menor 
intensidad en todo espacio cultural, por lo que un mismo espacio puede recibir 
distintas clasificaciones. 
2.2.3.2.4 Características de los Centros Culturales 
Los centros culturales deben aspirar a alcanzar las siguientes cualidades: 
+ Singularidad: Un centro cultural debe ser único y distinguirse de los demás, ya 
sea por sus características arquitectónicas, su programación y/o su modelo de 
gestión. 
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+ Conectividad: Un centro cultural debe estar en constante conexión con el resto 
de los espacios culturales existentes en el territorio más próximo 
+ Sinergia: Un centro cultural debe participar activa y concertadamente con otros 
espacios u organizaciones culturales afines, generando un nuevo sistema que les 
permita aprovechar las ventajas, rentabilidades y eficiencias de cada uno, así como 
también del todo que conforman. 
+ Adaptabilidad: Un centro cultural debe adaptarse a las transformaciones y 
entregarse al cambio sin abandonar su misión. 
2.2.3.2.5 Objetivos de los Centros Culturales 
Los centros culturales deben perseguir los siguientes objetivos: 
+ Desarrollar una tarea básica y próxima al ciudadano de formación y ocio. 
+ Desarrollar procesos de participación ciudadana. 
+ Actuar como punto de referencia en su ámbito en determinadas temáticas o tipos 
de actividades. 
+ Desarrollar iniciativas socioculturales con proyección hacia el entorno más 
inmediato y también con proyección hacia la ciudad en programas de carácter más 
general. 
Por lo tanto, las actividades de un centro cultural de nivel comunal y/o provincial 
girarán en torno a los siguientes ejes: 
+ Atención al ciudadano 
+ Servicios sociales 
+ Servicios al tejido asociativo 
+ Actividades culturales de pequeño o mediano formato 
+ Servicios específicos básicos 
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2.2.3.2.6 Actividades Culturales 
Los conceptos de actividad cultural y actividad recreacional suelen confundirse. Sin 
embargo, los Centros Culturales ofrecen desarrollar actividades que están 
clasificadas dentro de la recreación, siendo esta una actividad básica de una 
sociedad saludable, la cual se realiza de manera libre y nos genera bienestar físico, 
social y emocional.  
Las actividades culturales pueden ser del tipo: 
+ Pasiva: Conjunto de actividades y medidas enfocadas al ejercicio de actividades 
contemplativas, que tienen como fin el disfrute escénico y la salud física y mental. 
Por ende, basta con senderos peatonales, miradores paisajísticos y mobiliario. 
+ Activa: Por otro lado, esta implica actividades de acción y movimiento, en donde 
el ente tiene como fin su salud física y mental, para las cuales se requiere 
infraestructura destinada a recibir a mucho público.  
2.2.4 Espacios Públicos 
2.2.4.1 Antecedentes 
Desde un inicio se consideraba necesaria la presencia de espacios abiertos y 
comunes en la ciudad, una muestra de ello es el ágora, modelo griego que facilitaba 
el encuentro de los ciudadanos, lugar en el que se podía intercambiar ideas, 
opiniones y ejercer diversas actividades libremente. En este sentido el ágora (o la 
plaza) constituía el lugar central en donde se desarrollaba la vida pública de la 
ciudad. De la misma manera, en la civilización romana, el Foro era la plaza pública y 
alrededor de esta se instalaban las edificaciones más importantes. El Foro Romano 
consistía en un mercado, donde los habitantes se reunían a vender sus mercancías, 
y a la vez era apreciado como el corazón de la ciudad: el centro de la vida romana. 
	 77 
Así, observamos que ya en las civilizaciones antiguas de occidente existía la idea 
del espacio público, en donde los ciudadanos podían realizar diversas actividades, 
facilitando la posibilidad del diálogo y el intercambio comercial, actividades muy 
importantes para la creación de la identidad colectiva y su consolidación como 
referente urbano. 
Las ciudades de hoy, viven un proceso de articulación a la economía global, a la vez 
que se dinamiza su economía se produce una desarticulación del territorio 
concentrando las actividades en polos específicos. Por lo que la ciudad necesita 
puntos unificadores, como parques, plazas, monumentos, calles, formando ejes de 
continuidad para que la ciudad no se vea fragmentada a través de un tejido urbano 
integrador. 
Vega Centeno 18  señala que el urbanismo contemporáneo impone un carácter 
funcionalista en el que los espacios abiertos han cedido parte de su rol como 
escenario de encuentro social a los espacios residenciales, a nuevos espacios 
cerrados y también a espacios abiertos pero donde se reproducen actividades 
privadas. Esta “privatización” se convierte en punto crítico de la ciudad, si partimos 
de la noción de espacio público como lugar de encuentro, cohesión social y de 
intercambios. 
2.2.4.2 ¿Qué es el Espacio Público? 
Vega Centeno dice:  
“La relación de identidad con la ciudad se construye en los espacios públicos, donde 
los habitantes realmente se pueden afirmar como actores de la urbe” 19 
																																																								
18 Vega Centeno, Pablo. Espacio público y ciudad sostenible. 2006 
19 Vega Centeno, Pablo. El espacio público. La Movilidad y la revaloración de la ciudad. PUCP. 
Departamento de Arquitectura. 2006 
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Jordi Borja en su obra “La ciudad conquistada”, señala que el espacio público es de 
dominio público, de uso social colectivo y de carácter multifuncional, destinado a 
usos efímeros de carácter cultural o comercial, con referencias simbólicas 
monumentales y espacios de reserva para usos intermitentes o excepcionales. Los 
espacios públicos son lugares de libre encuentro en donde las personas se 
relacionan y con el que se identifican. Además, es importante resaltar que las 
actividades comerciales pueden ser parte de las dinámicas sociales, donde la 
población hará uso la ciudad según sus necesidades.  
En este sentido, las formas de apropiación del espacio público serán el reflejo e las 
diversas necesidades que tengan los habitantes de la ciudad, necesidades de 
encuentro, de desplazamiento, de paseo, etc. Puede ser analizado desde varias 
dimensiones tales como: físico-territorial, política, social, económica y cultural. 
2.2.4.3 Componente del Espacio Público 
María Helena Luengo señala que: 
 “En términos generales, existen tres variables fundamentales que requieren la 
mayor atención para la búsqueda de un desarrollo armónico de la ciudad: sus 
características físico ambientales y sus valores histórico-patrimoniales.” (…)“...se 
promueven nuevos desarrollos donde factores no cuantitativos tales como la imagen 
urbana, el fomento de la integración vecinal, la identidad del lugar, la seguridad 
social, la accesibilidad a los servicios, la satisfacción de los requerimientos básicos 
de niños y ancianos, la accesibilidad a áreas peatonales, etc., dejan de ser 
considerados en aras de la estricta eficacia funcional.” 20 
 																																																								
20 Luengo, María Helena. Los Factores Humanos y los Componentes del Espacio Urbano de la 
Ciudad de Mérida. 2002 
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El análisis de los componentes urbanos que se presenta a continuación, toma como 
referencia la clasificación hecha por Vélez, Ordeñana y Avila (1997) y engloba los 
que representan mayor interés desde el punto de vista de los factores humanos, ya 
que se reproducen por doquier y son aquellos con los que el usuario establece un 
vínculo más estrecho en su devenir cotidiano: 
+ Elementos Naturales:  
Se refieren principalmente a la vegetación y al agua. Las fuentes y plantaciones 
constituyen elementos muy importantes dentro del entorno urbano, sobretodo en 
ciudades de clima tropical, ya que contribuyen a disminuir la polución y a refrescar 
visualmente las ciudades. En un urbanismo bien planificado, 
+ Elementos delimitadores o separadores: 
Estos acotan los espacios urbanos. Los cambios en el pavimento contribuyen a que 
la distribución del espacio sea más clara y le confiere a la ciudad cierto valor 
estético, lo que se refleja en mayor y mejor calidad y confort urbano. 
+ Elementos comerciales: 
Son aquellos destinados al comercio ambulante (periódicos, libros, flores, bebidas, 
comida, helados, ropa, artesanía, etc.), constituyen micro arquitecturas de 
significativa importancia dentro del paisaje urbano.  
+ Elementos de limpieza: 
El buen estado, diseño y mantenimiento de los elementos de limpieza (depósitos 
menores y los contenedores), cuya finalidad es recoger los desperdicios producidos 
en la ciudad, es un aspecto de primera importancia para propiciar el mejoramiento 
de la estética urbana y garantizar bajos niveles de contaminación ambiental, no 
deben ocupar mucho volumen pero deben tener la capacidad y diseño adecuado. 
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+ Elementos de reposo: 
Los elementos de reposo (bancos, banquetas y sillas) son el prototipo de mobiliario 
urbano, en muchas ciudades constituyen importantes áreas de reposo y distensión 
del peatón. 
+ Elementos de iluminación: 
Resultan indispensables para la vida nocturna de la ciudad. El control de la 
diversidad de formas, de la proyección de la luz y el color debe estar en función de 
los requerimientos del usuario urbano. Una adecuada iluminación es un importante 
recurso visual y ambiental que puede contribuir significativamente para destacar los 
valores espaciales, arquitectónicos y referenciales de la ciudad. 
+ Recorridos techados: 
En una ciudad con período de lluvia considerable, es imprescindible considerar 
áreas techadas para proporcionar mayor comodidad al usuario urbano, por lo menos 
en aquellos lugares más transitados y como conexiones a otros ámbitos cubiertos. 
Los aleros y la proyección de las fachadas de tiendas y entradas de casas o pasos 
podría representar una buena opción. 
+ Elementos de comunicación: 
El sistema de señalización vial debe optimizar las reacciones del individuo receptor, 
ya que en la dinámica social estos tienen la función de informar, prevenir y orientar al 
peatón. 
+ Elementos de servicio: 
Son aquellos que sirven al transporte (paradas de autobuses y carros por puesto), la 
telefonía, el correo, la información turística, venta de entrada a espectáculos, 
necesidades sanitarias, juegos infantiles y prestaciones a personas discapacitadas. 
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Lo anteriormente planteado hace evidente como, desde el punto de vista de las 
necesidades urbanas, se requiere el auxilio de la ergonomía para el logro de 
adecuados diseños de los componentes urbanos, los cuales incluyen mobiliario, 
elementos naturales y elementos delimitadores. Los diseños de estos elementos 
deben ser eficientes desde el punto de vista funcional y agradables y vinculados a 
las características espaciales de la ciudad desde un punto de vista estético. Debe 
considerase asimismo, cómo afecta la contaminación visual, acústica y atmosférica 
en relación a las características fisiológicas del individuo y en el desenvolvimiento 
diario. 
Bajo este análisis, el presente trabajo considera esencial comprender dentro de la 
propuesta un espacio público como eje central-integrador para el desarrollo del 
proyecto. De esta manera el Boulevard Turístico, es una plataforma pública 
exclusivamente peatonal; con espacios definidos de acuerdo al rol al que 
corresponden (área de juegos para niños, módulos de venta de comida típica, 
anfiteatro cultural) y con el mobiliario urbano adecuado (bancas, pérgola – paseo 
peatonal, luminarias, áreas verdes). Este espacio del proyecto, constituye la apertura 
y recibimiento para el desarrollo de las plataformas siguientes debajo de ésta, 
conteniendo los ambientes bajo la base teórica en la que se ha ido elaborando la 
presente investigación; Eje Turístico – Comercial – Cultural.  
2.2.5 Gestión Urbana: Turismo, Comercio y Cultura 
La base teórica del presente estudio entiende a la ciudad en tres dimensiones; 
Turismo, Comercio y Cultura. Aspectos que por separado ya juegan un papel 
importante en el desarrollo de la ciudad, su combinación genera una ciudad 




















Así también, el turismo complementa la consolidación de los ámbitos comercial y 
cultural, como se muestra en los siguientes gráficos; el turista representa el 47% de 
las ventas generadas en la ciudad, asimismo, observamos que los turistas en la 
ciudad invierten un 44% en Comercio (que incluyen desde regalos, zapatería, 
muebles, juguetes, etc.) y un 56% en Otros servicios como hoteles, restaurantes, 
transporte, ocio y otros servicios. 





Fuente: 1er. Congreso de Arquitectura – Loja 2010 





Fuente: 1er. Congreso de Arquitectura – Loja 2010 
Este eje de desarrollo tridimensional, busca lograr los siguientes objetivos: 
+ Mejorar la calidad y sostenibilidad de los espacios y servicios urbanos, como 
factor de atracción y competitividad. 
+ Construir un nuevo vínculo de pertenencia y sentido de identidad con la 
ciudad y el barrio. 
+ Desarrollar un plan visual en escala urbana para fortalecer la calidad e 
imagen publica de la ciudad. 
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Gestión Comercial de la Ciudad
Programa General de Equipamiento
Programa Imagen Visual Urbana
Programa Cultura Urbana
Plan de Calidad Urbana
+ Lograr un nivel adecuado de equipamiento y servicios urbano, comercial y 
turístico, y una correcta distribución territorial. 
+ La ciudad debe demostrar que es atractiva y competente, para retener a sus 
habitantes y recursos, atraer turistas e inversiones. 
Los objetivos antes mencionados, con el fin de construir espacios de calidad 
sostenible y una nueva imagen de la ciudad, forman parte de un Plan De Gestión De 
Calidad Urbana, Cultural, Comercial Y Turística21, como observamos en el siguiente 
gráfico. 







Fuente: 1er. Congreso de Arquitectura – Loja 2010 
2.2.5.1 Plan de Calidad Urbana 
El punto de partida es que la ciudad en su conjunto y cada uno de sus distritos, debe 
ofrecer una calidad y sostenibilidad socio-ambiental básica y una competitividad 
económica adecuada, tanto en los ámbitos público y privado. 
+ Según este modelo, a partir de un Plan Estratégico de Calidad y 
Competitividad Urbana, Comercial y Turística, la ciudad se divide en distritos 
de gestión territorial pública-privada. 																																																								
21 1er. Congreso de Arquitectura – Loja 2010 
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+ Estos distritos pueden ser comerciales, recreativos, residenciales, áreas de 
propósito múltiple y de propósito único, espacios de gestión públicos y 
privados. 
+ Las comunidades de distritos de la ciudad asumen un grado de participación y 
responsabilidad en la toma de decisiones y en su aplicación. 
2.2.5.2 Programa Cultura Urbana 
+ El ciudadano actual encuentra una profunda carencia de sentimientos de 
identidad general y de sentido de comunidad en el ámbito local. 
+ Hay pocos vínculos e inquietudes, menos aún iniciativas de interés común 
que unifiquen a las diferentes instituciones, grupos sociales, sectores 
empresarios y profesionales y a individuos que gravitan en el desarrollo de 
una ciudad. Se refleja así, en las relaciones actuales entre ciudad, comercio y 
turismo. 
+ Una de las claves iniciales para establecer una nueva relación con la ciudad 
donde se vive, transita, trabaja, estudia, se visita o se hace turismo es 
fundamental tener conocimiento de todas sus dimensiones económicas, socio 
ambientales y temporales que la integran, desde una visión proyectual, 
estratégica, integral e integrada de las mismas. 
2.2.5.3 Programa Imagen Visual Urbana 
Desarrollar un plan visual en escala urbana, tiene como objetivo fortalecer la calidad 
e imagen pública de la ciudad y establecer un vínculo estratégico a través de la 
imagen de la ciudad. 
+ Las modelaciones o remodelaciones cotidianas de la ciudad deben estar 
regidas por un “plan visual” de la ciudad y región urbana. 
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+ Esto es una serie de pautas, proyectos de inversión y desarrollo con 
orientación estratégica y controles referentes a la forma visual urbana. 
La imagen pública de una ciudad es la superposición de muchas imágenes 
individuales o serie de imágenes públicas mantenidas por los grupos. Los 
contenidos de las imágenes y estructura de la ciudad referibles a las formas y 
condiciones físicas, según Kevin Lynch en La Imagen de la Ciudad22 pueden ser 
clasificados dentro de cinco componentes o elementos: Sendas, Bordes, Barrios, 
Nodos e Hitos. 
2.2.5.4 Programa General de Equipamiento 
Su objetivo es lograr un nivel adecuado de equipamiento y servicios urbano-
comercial y turístico, y una correcta distribución territorial de los mismos. 
+ Se establecen los ejes para adecuar el equipamiento urbano, comercial y de 
servicios a las necesidades de los residentes, visitantes y turistas en la ciudad 
y los distintos distritos urbanos y peri-urbanos y región inmediata 
considerando su demanda actual y el posicionamiento urbano, turístico y 
comercial pretendido. 
2.2.5.5 Gestión Comercial de la Ciudad 
La ciudad, sus equipamientos y servicios, sus instituciones y empresas. La 
comunidad y cada uno de sus ciudadanos, Hacer de ella un lugar para volver y 
prepararse a participar en un mundo competitivo. 
+ La ciudad a través de una gestión asociada entre sus instituciones, empresas 
y ciudadanos debe demostrar que es atractiva y competente, ofreciendo 
calidad y sostenibilidad básica en su ambiente, servicios y economía. 																																																								
22 Kevin Lynch, La Imagen de la Ciudad (1984) 
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Desde un enfoque integral e integrado del desarrollo consideramos que el Centro de 
la Ciudad y Áreas Comerciales Urbanas deben ser planificadas desde una visión y 
gestión estratégica, y en ese marco dar lugar a actuaciones conjuntas y sectoriales 
específicas. 
Este análisis, nos permite consolidar nuestra propuesta en base al Eje Turístico-
Comercial-Cultural, articulado a partir de la rehabilitación de un Espacio Público 
exclusivamente peatonal que permite la configuración integral del proyecto bajo el 
siguiente programa: 
 
+ Plataforma Turística - Peatonal 
o Áreas Recreativas: Juegos para niños – Equipamiento deportivo 
o Anfiteatro público - cultural 
o Mobiliario urbano 
 
+ Plataforma Comercial 
o Sala de Usos Múltiples 
o Tiendas Retail 
o Tiendas de Artesanías Típicas 
 
+ Plataforma Cultural 
o Galería – Café - Teatro 
o Restaurante Típico 
o Talleres - Workshops  
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2.3 Base Conceptual 
2.3.1 Conceptos Básicos 
A continuación, hemos realizado un listado de conceptos básicos, términos que han 
sido escogidos para el estudio, comprendidos dentro del marco de análisis La 
Ciudad: Turismo, Comercio Y Cultura. 
+ Turismo Cultural 
Es aquel tipo de turismo que tiene por objeto la comprensión de la historia del 
hombre a través del tiempo, por medio del conocimiento de su patrimonio material e 
inmaterial; en este sentido el turismo cultural, busca fortalecer las identidades del 
país, de una determinada ciudad, comunidad o sector.23 
+ Identidad Cultural 
Se refiere al conjunto de valores, orgullos, tradiciones, símbolos, creencias y modos 
de comportamiento que funcionan como elementos dentro de un grupo social y que 
actúan para que los individuos que lo forman puedan fundamentar su sentimiento de 
pertenencia que hacen parte a la diversidad al interior de las mismas en respuesta a 
los intereses, códigos, normas y rituales que comparten dichos grupos dentro de la 
cultura dominante.24 
+ Centro Cultural Urbano 
Es el área o sector de la ciudad que concentra equipamiento y espacios públicos 
destinados al desarrollo de actividades culturales de manera permanente, 
actividades en locales o al aire libre, con equipamiento complementario, destinado 
no solo a recibir grandes flujos de la población local, sino también a grandes flujos 
de turistas, que encontrarían en esta área una razón para quedarse en la ciudad. 																																																								
23 Portal Patrimonio. Turismo Cultural 
24 Fuente: Méndez, Castro Palmira - Concepto de identidad (2008) 
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+ Revitalización Urbana 
Es el  proceso que se realiza en los centros urbanos o en un sector de ella, que han 
perdido sus condiciones de habitabilidad por la obsolescencia de sus funciones 
urbanas o el deterioro de sus edificaciones y espacios públicos, y de su 
infraestructura de servicios básicos, en tal grado que se hace necesario su 
intervención. 
+ Rehabilitación Urbana 
Constituye el proceso de recuperación integral de ámbitos urbanos centrales o 
periféricos, afectados por problemas habitacionales, pretende la revitalización de la 
ciudad construida desde una perspectiva de sostenibilidad urbana, social y 
económica, en defensa de la ciudad compacta mejorando las condiciones de 
habitabilidad y de identidad de los vecinos con su barrio y su ciudad. Aborda el 
proceso de deterioro y cambio de usos de la ciudad o de un sector de ella, mediante 
la rehabilitación de los edificios y los espacios públicos.25 
+ Regeneración Urbana: 
Es un programa integral que debe orientarse a atacar en muchos frentes el 
fenómeno del deterioro urbano, las causas y factores que lo originan. Puede implicar 
acciones de rehabilitación, remodelación, renovación, mejoramiento, etc., pero no se 
limita a ninguna de ellas. Las encuadra en programas que abarcan no sólo lo físico 
ambiental, sino muy especialmente lo económico y lo social constituye el proceso de 
recomposición de la trama urbana existente, mediante el redimensionamiento de las 
vías, la demolición de edificaciones y cambios de infraestructura de servicios.26 
 																																																								
25 Arias, Matilde. La calle museo Caminito, Barriada. 
26 Un "nuevo" Caminito en La Boca, Terra 
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+ Espacio Público 
Es aquel territorio de la ciudad donde cualquier persona tiene derecho a estar y 
circular libremente; ya sean espacios abiertos como plazas, calles, parques, etc.; o 
cerrados como bibliotecas públicas, centros comunitarios, etc. Comprende las 
siguientes dimensiones: 27 
 
• Dimensión Físico-Territorial: Se caracteriza por ser un territorio visible, con 
marcado carácter de centralidad y con capacidad de adaptación para acoger la 
instalación de una multiplicidad de actividades. 
• Dimensión Política: La dinámica que encontremos en cualquier espacio 
público de la ciudad depende directamente del nivel de apropiación dado por parte 
de la gente, más que de cuán bien se encuentre equipado el espacio.  
• Dimensión Social: Utiliza el anonimato como base de cualquier forma 
verdadera de integración social; en el sentido que nos libera de justificar nuestro 
origen, condición social, idiosincrasia, etc. y nos establece como iguales el uno 
con el otro.   
• Dimensión Económica: En donde las economías de subsistencia son la base 
del sustento de gran parte de su población, aludiendo al uso intensivo del espacio 
público como un espacio laboral de tiempo completo. 
• Dimensión Cultural: El espacio cultural es espacio de historia, de 
identificación con el pasado de toda ciudad, que expresa identidades y orígenes 
comunes. 
 																																																								
27  Propuesta de Anteproyecto para la recuperación del Sector 4: Espacio Público. Facultad de 
Arquitectura-UNAM | Arq. María de Lourdes García V 
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+ Borde Ribereño 
En el caso del proyecto, se plantea como objetivo principal, integrar y recuperar los 
ríos a la ciudad, potenciándolo  como  un  espacio  vivo,  integrador  de 
la  comunidad, desterrando  la  imagen  insalubre  y de marginalidad que pueda 
existir en ese lugar. Valorizando la fusión entre medio urbano y medio natural, y 
potenciando una renovación urbana hacia este sector, buscando promocionar 
actividades culturales, deportivas, recreativas y de esparcimiento al aire libre. 
+ Paisaje Cultural 
El paisaje cultural es el resultado del desarrollo de actividades humanas en un 
territorio concreto. Sus componentes son: sustrato natural, acción humana y 
actividad desarrollada. Se trata de una realidad compleja, integrada por 
componentes naturales y culturales, tangibles e intangibles, cuya combinación se 
configura28, en diferentes tipos ajardinado, vestigio, activo, asociativo, que pueden 
ser urbanos, rurales, arqueológicos o industriales. 
+ Patrimonio Cultural Inmueble 
Se entiende que son los usos, representaciones, expresiones, conocimientos y 
técnicas que les son inherentes que las comunidades, los grupos y, en algunos 
casos, los individuos reconozcan como parte integrante de su patrimonio cultural. 
Este patrimonio cultural inmaterial, que se transmite de generación en generación, 
es recreado constantemente por las comunidades, su interacción con la naturaleza y 
su historia, infundiéndoles un sentimiento de identidad y contribuyendo así a 
promover el respeto de la diversidad cultural y la creatividad humana. 29 
																																																								
28 UNESCO. Convención del Patrimonio Mundial Cultural y Natural. 1972 































3.1 Marco General 
3.1.1 Reseña Histórica 
El territorio del departamento Loreto tuvo una trayectoria histórica que presentó 
varias etapas antes de su formación territorial actual. Antes de la llegada de los 
españoles formaba parte de una de las cuatros secciones del imperio de los incas: el 
Antisuyo, gobernado por Tucuricuc, cuya capital posiblemente haya sido Sacha-puy 
(Chachapoyas) o Muyuy-Pampa (Moyobamba). Las primeras ciudades que se 
fundaron en el antiguo territorio estaban ubicados en Chachapoyas y Moyobamba. 
Las diferencias territoriales entre España y Portugal respecto a las áreas 
amazónicas no conquistadas motivaron a que el primero ceda una considerable 
parte de ellos al último, a través de una serie de acuerdos donde destacaba el 
Tratado de San Ildefonso30. Sin embargo, debido a que Portugal tenía dificultades 
financieras para ejercer soberanía de varios territorios, denominados comandancias, 
España tuvo que reincorporar al Perú parte de ellos. 
En julio de 1802, por la real cédula, la Comandancia General de Maynas pasa a 
depender del Virreinato del Perú y en 1803 se crea el obispado de Maynas. En la 
República la presencia del Estado Peruano ha sido débil en la Amazonía, en 
especial en Loreto. Los pocos presidentes que se han dirigido a ella dieron 
expectativas a los pobladores, sin embargo, no se consolidaba una alternativa de 
desarrollo concreta. En 1864, durante el período de gobierno de Ramón Castilla se 
había enviado barcos peruanos debido a las incursiones de Portugal sobre territorio 
peruano. 
 																																																								
30  1777. Tratado de San Ildefonso: Acuerdo firmado entre España y Portugal, por el que se 
establecían las fronteras entre ambos países en Sudamérica. 
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Dos acontecimientos económicos importantes influenciaron en la historia de Loreto, 
razones por la cual la región ha despertado el interés incluso a nivel internacional: La 
explotación del caucho y la explotación del petróleo. 
3.1.1.1 La explotación del caucho (1880-1914) 
Durante este período, que empezó a finales del siglo XIX (1880), Iquitos se convierte 
en un fuerte polo de desarrollo desplazando a Moyobamba debido a la trascendencia 
económica de este acontecimiento. En este proceso hubo una fuerte inmigración 
tanto de personas provenientes de los andes como europeos.  
Este acontecimiento permitió el crecimiento de la urbe, se pavimentaron calles, se 
construyó la Casa de Fierro31 y la presencia cultural tenía un grado relativamente 
alto. A su vez, este proceso trajo consigo explotación y maltrato a las comunidades 
indígenas, así como la proliferación de enfermedades. El proceso duró hasta 1914, 
año en el cual hubo una cada vez mayor producción de caucho proveniente de las 
colonias inglesas en Asia. 
 










31 Casa de Fierro: Patrimonio Histórico Cultural de la Nación, diseñado por Gustave Eiffel. Casona 
consolidada como ícono cultural de la Ciudad de Iquitos. 
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3.1.1.2 Explotación del Petróleo 
Se inicia entre los años 1941 y 1945 hasta nuestros días. Las consecuencias de este 
auge se ven reflejadas en el enorme impacto que tiene en la ecología y en los 
grupos étnicos y campesinos. Por el lado positivo con este auge vino el 
establecimiento de un canon que es equivalente al 10% sobre el precio del crudo 
extraído del subsuelo del departamento de Loreto. 
3.1.2 Ubicación Geográfica 
3.1.2.1 Ubicación 
La región de Loreto se ubica en la zona nororiental de Perú. Comprende una vasta 
zona de la llanura amazónica, surcada por numerosos ríos de gran caudal.  El 
territorio departamental de Loreto pertenece al denominado Selva Baja o Llano 
Amazónico32, cuya altitud más baja es de 61 msnm y la más alta 220 msnm, 
respectivamente. Sin embargo, podemos distinguir dos tipos de terrenos: aluvial y 
colinoso. 








Fuente: Blog Más Perú 																																																								
32 Cuadernos 14 | Consideraciones bioclimáticas en el diseño arquitectónico: El caso peruano. Martín 
Wieser Rey 
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El departamento de Loreto posee 3 891 km² de fronteras internacionales con tres 
países: al Noroeste con Ecuador, al Noreste con Colombia y al Este con Brasil; esta 
extensión fronteriza representa el 38 por ciento del total de frontera que posee el 
país y es una de las zonas de mayor vulnerabilidad geopolítica, debido a la 
irradiación cultural que recibe de localidades limítrofes como Leticia (Colombia) y 
Tabatinga (Brasil). 
3.1.2.2 Superficie 
La región ocupa una superficie de 368 852 km² que representa el 28,7%del territorio 
nacional, ubicándose en el primer puesto dentro del ranking de extensión por 
departamentos que además, posee 3 891 km²  de fronteras internacionales. 
Políticamente, la región Loreto se divide en 7 provincias: Maynas, Alto Amazonas, 
Requena, Ucayali, Loreto, Mariscal Ramón Castilla y Datem del Marañón; integradas 
por un total de 51 distritos, en los cuales viven 705 de las 1 786 comunidades 
indígenas existentes a nivel nacional. De estas provincias las de mayor superficie 
son Maynas (119 859,40 km²) y Loreto (67 434,12 km²), cuyas alturas sobre el nivel 
del mar son 106 y 111 metros respectivamente. 
Constituye gran parte de la Amazonía peruana y se caracteriza por poseer una gran 
variedad de ecosistemas que influyen en la distribución de las especies vegetales y 
animales. Tiene como capital a la ciudad de Iquitos, que se encuentra entre los 120 y 
150 metros sobre el nivel del mar, es la ciudad más importante de la Región 
Amazónica; ubicada a orillas del río Itaya y del majestuoso río Amazonas, que 




La ciudad de Iquitos se encuentra en la Selva Tropical Baja, contando con un relieve 
plano, el clima en el lugar es netamente tropical; lo que comprende  características 
climáticas cálido húmedo todo el año con noches templadas y amplitud térmica baja. 
Presenta un promedio de temperaturas máximas diarias superior a los 30°C, y un 
promedio de mínimas diarias no menor de 21 °C.  Tiene un pluvioso invierno, que 
llega en noviembre y termina en mayo, con marzo y abril tendiendo a incluir el clima 
más húmedo. Las precipitaciones alcanzan alrededor de 300 mm y 280 mm, 
respectivamente.  
La precipitación es abundante durante todo el año y en forma más acentuada entre 
los meses de Diciembre a Mayo, generando que entre los meses de marzo a mayo, 
el río Itaya, alcance sus niveles más altos. La media anual es aproximadamente de 
3000 mm. Mientras que la humedad relativa del aire está alrededor de 84% con 
ligeras variaciones. 
 








Fuente: Cuadernos 14 | Martín Wieser Rey 
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3.1.2.4 Hidrografía 
La Región Oriental del país está por los ríos que conforman el Sistema Hidrográfico 
del Amazonas. En el caso particular de la ciudad de Iquitos, ésta se encuentra 
situada a la orilla izquierda del principal río de la región: el Amazonas, situación que 
le permite tener una dinámica importante en la vida económica de la región, 
especialmente en lo que a transporte y comercio se refiere, por tener su origen en 
los Andes peruanos la consistencia espesa de sus aguas permite grandes 
sedimentaciones para la agricultura temporal.  
 
Asimismo el Amazonas es el río más navegable y navegado del Oriente, lo que 
permite la presencia de barcos transoceánicos, hasta de 20 pies de calado, en el 
puerto de Iquitos, durante casi todo el año. Además existen los ríos Itaya y Nanay 
que tienen una función de límites naturales a la expansión física de la ciudad, el 
primero al Sur y el Segundo al Norte, ambos desembocan en el río Amazonas. 
 









3.1.3 Dimensión Socio-Económica 
3.1.3.1 Población 
3.1.3.1.1 Nivel Macro: Departamento de Loreto 
Según el censo del INEI del año 2007, la población de la región Loreto ascendía a 
891 mil 732 habitantes, cifra que representaba el 3,3% de la población total del país. 
 
Cuadro 4: Región Loreto: Población, Superficie Y Densidad Poblacional 
Según Provincias (2007) 
PROVINCIA POBLACIÓN % SUPERFICIE (km²) 
DENSIDAD 
(hab/ km²) DISTRITOS 
TOTAL 891 732 100,0 368 851,95 100,0 51 
Maynas 492 992 55,3 119 859,40 4,5 13 
Alto Amazonas 104 667 11,7 18 764,32 6,1 6 
Loreto 62 165 7,0 67 434,12 1,0 5 
Mariscal Ramón Castilla 54 829 6,1 37 412,94 1,6 4 
Requena 65 692 7,4 49 477,80 1,4 11 
Ucayali 61 816 6,9 29 293,47 2,3 6 
Datem Del Marañón 49 571 5,6 46 609,90 1,2 6 
 
Fuente: INEI | Perfil Sociodemográfico del Departamento de Loretoy Estimaciones y Proyecciones de Población 
por Sexo, según Departamento, Provincia y Distrito (2000-2015) 
 
A partir del cuadro anterior, concluímos que las provincias que concentran el 67,0% 
de la población son dos: Maynas con 492 mil 992 habitantes (55,3%) y Alto 
Amazonas con 104 mil 667 habitantes (11,7%).   
 
Así también; la provincia de Maynas lidera la tabla, contando con una mayor 
extensión territorial de 119 859,4 km² y concentrando la mayor cantidad de distritos 
(13). Sin embargo, la provincia de Alto Amazonas tiene la mayor densidad 
poblacional (6,1hab/ km²), seguida de la provincia de Maynas (4,1hab/ km²) y 
Ucayali (2,1hab/ km²). No obstante, las provincias de Loreto, Requena, Datem del 
Marañón y Mariscal Ramón Castilla presentan niveles por debajo de los 2,0hab/ km². 
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3.1.3.1.2 Nivel Micro: Distrito de Iquitos 
El incremento absoluto de la población de Iquitos, según los registros censales 
fueron los siguientes: en el periodo 1940 – 1961 el incremento absoluto de 1,236 
habitantes en 21 años; en el período de 1961 a 1972 fue de 4,769 habitantes en 11 
años; en el período 1972 a 1981 fue de 7,611 habitantes para 9 años; en el período 
1981-1993 fue de 8,002 habitantes para 12 años; en el período 1993 a 2007 fue de 
96, 203 habitantes para 14 años, que es el período de mayor crecimiento. Pudiendo 
observarse lo descrito en el siguiente cuadro: 
Cuadro 5: Ciudad Iquitos: Evolución Demográfica por habitantes 
Según Censos (1940 – 2007) 
Fuente: INEI | Censos 1940, 1961, 1972, 1981, 1993 y 2007 
En el periodo entre 1940 y 1961, la ciudad vino creciendo a un ritmo promedio anual 
de 2.8%, desde entonces el ritmo ha ido incrementándose, alcanzando su mayor 
cifra entre 1961 y 1972 con una tasa de 6.0%, y finalmente en el periodo 1993-2007 
la ciudad bajo su ritmo de crecimiento siendo la tasa de crecimiento 2.2% la más 
baja de los períodos considerados, como puede observarse en el cuadro siguiente 
sobre periodos censales. 
Cuadro 6: Ciudad Iquitos: Tasas de crecimiento promedio anual 
Según periodos Censales (1940-2007) 
 
1940-1961 1961-1972 1972-1981 1981-1993 1993-2007 
2,85% 6,0% 5,5% 3,6% 2,2% 
 
 









1940 31 828 21 25 94 1 236 1961 57 777 
1972 110 242 11 52 465 4 770 
1981 178 738 9 68 496 7 611 
1993 274 759 12 96 021 8 002 










En el cuadro anterior, observamos un proceso permanente de decrecimiento de la 
tasa desde el período 1961-1972 en el que alcanzo una tasa de crecimiento muy 
alta. Pero a pesar de esta disminución la ciudad de Iquitos viene representando en 
mayor cantidad la población total de la provincia de Maynas y del departamento de 
Loreto, como se observa en el siguiente gráfico: 






Fuente: INEI | Censos Nacionales XI de Población y VI de Vivienda (2007) 
 





Fuente: INEI | Censos Nacionales XI de Población y VI de Vivienda (2007) 
3.1.3.1.3 Por su distribución por distritos 
El siguiente gráfico nos muestra que los distritos más poblados de la ciudad de 
Iquitos, son los de Iquitos y San Juan Bautista, 41.9% y 23.8% lo que graficaría en 
primer lugar un creciente aumento de densidad del centro urbano y la tendencia 
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Fuente: INEI | Censos Nacionales XI de Población y VI de Vivienda (2007) 
3.1.3.1.4 Por sexo 
La composición por sexo de la población total de la ciudad de Iquitos, muestra un 
mayor porcentaje de mujeres. Sin embargo, la diferencia entre hombres es 
estadísticamente no significativa, ya que el porcentaje de hombres es de 48.70% y el 
de mujeres el 51.30%, como se observa en el siguiente cuadro: 





Fuente: INEI | Censos Nacionales XI de Población y VI de Vivienda (2007) 
3.1.3.1.5 Por grupos de edad 
Gráfico 22:Ciudad Iquitos: Estructura Porcentual de la población 
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En la estimación de la población de la ciudad de Iquitos según la composición de los 
grupos de edad que observamos en el gráfico anterior, podemos concluir que la 
población de la ciudad es muy joven.  La primera categoría de grupo de edad entre 
los 0 y 14 años, comprende a la población estudiantil de la ciudad, de 15 a 29 años 
corresponde a la fuerza laboral; sin embargo debido a las características socio-
económicas de la ciudad esta fuerza laboral puede incluir a menores de edad entre 6 
y 14 años.  
Gráfico 23: Ciudad Iquitos: Estructura Porcentual de la población 





Fuente: INEI | Censos Nacionales XI de Población y VI de Vivienda (2007) 
3.1.3.1.6 Por estado civil 
El siguiente cuadro nos muestra que en cuanto al Estado Civil las estructura 
porcentual de la población, en su mayoría con un 44% son solteros, seguidos de un 
27% dentro del grupo de convivientes y un 22% casados. 
Gráfico 24: Ciudad Iquitos: Estructura Porcentual de la población 
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3.1.3.1.7 Nivel de Proyección Poblacional 
Para la elaboración de la proyección poblacional, tomamos en cuenta la tendencia 
de crecimiento de 2,2% entre los dos últimos censos; el de 1993 y 2007 (14 años). 
Años entre los cuales se han desarrollado fenómenos socio-económicos que influyen 
en esta tendencia de crecimiento poblacional, tales como el proceso migratorio, el 
crecimiento natural y el rol de principal centro urbano y económico del departamento, 
que es el factor de atracción para las poblaciones del interior del mismo. Así es que 
observamos en el siguiente gráfico un crecimiento constante, alcanzando en el año 
2021 la cifra de 503,086 habitantes en la ciudad de Iquitos. 
Gráfico 25: Ciudad Iquitos: Proyección de la población 






Fuente: P.D.U. Iquitos 2010 
Considerando los datos de INEI | Censos Nacionales XI de Población y VI de Vivienda (2007) 
3.1.3.2 Económico 
3.1.3.2.1 Producto Bruto Interno 
La producción de Loreto, históricamente, representa aproximadamente el 3% del 
Producto Bruto Interno (PBI) nacional (1998 – 2008). A diciembre de 2008, los 
sectores más importantes según la participación de éstos en el PBI sectorial es el 
sector pesca (9%), seguido del sector agricultura, servicios y minería (3,8%, 3% y 



























Fuente: Anuario Estadístico Perú en Números 2009 – Instituto Cuánto S. A. 
3.1.3.2.2 Estimación Relación PBI del Departamento, Provincia de 
Maynas y Ciudad de Iquitos. 
Gráfico 27: Loreto: Producción Total Censal, Estructura Porcentual 








Fuente: INEI | Censo Económico (2007) 
 
De acuerdo al cuadro anterior la provincia de Maynas  concentra el 71.66% de la 
producción total del departamento. Según datos del Banco Central de Reserva del 
Perú, el año 2008, la economía de Loreto registró un aumento, explicado por la 
abundancia del recurso hidrobiológico en los ríos y cochas, el alto flujo de turistas, 
mayor generación de electricidad y ampliación de la planta de agua potable de 









3.1.3.2.3 Población Económicamente Activa 
La población económicamente activa es aquella población que con su actividad está 
afectando el P.B.I. de la ciudad y que puede estar ocupada o desocupada en el 
momento del registro censal. Esta población económicamente activa (PEA) para la 
ciudad es de 148,427 personas de 15 a más años, la misma que representa el 64% 
de la población total al 2007. 







Fuente: INEI | Censo Económico (2007) 
3.1.3.2.4 Actividades Económicas 
En el siguiente gráfico observamos que las actividades extractivas como la 
agropecuaria y pesca han presentado una ligera disminución en la importancia de 
estos sectores en la PEA ocupada de la ciudad de Iquitos, así como las actividades 
de industria manufacturera.  Las actividades que han incrementando la absorción de 
la PEA en mayor o menor grado son el comercio al por menor, hoteles y restaurants 
y transportes almacenamientos y comunicaciones. Según el Censo Nacional 
Económico (CENEC), la provincia de Maynas en los últimos 14 años ha 
incrementado en 7,444 establecimientos su actividad económica, incrementando por 





























































































































































































































































Cuatro NBI, 1,585 Cinco NBI, 109









Fuente: INEI | Censo Económico (2007) 
3.1.3.2.5 Pobreza 
A efectos de cuantificar la pobreza en la ciudad Iquitos, se tomará en cuenta la 
pobreza estructural medida por la población que vive en hogares con Necesidades 
Básicas Insatisfechas (NBI). Los indicadores de NBI consideran un conjunto de 
variables relacionadas con necesidades básicas importantes para el bienestar de la 
población (hogares en viviendas con características físicas inadecuadas, hogares en 
viviendas con hacinamiento, hogares en viviendas sin desagüe de ningún tipo, 
hogares con niños que no asisten a la escuela, hogares con alta dependencia 
económica). Así, tenemos las cifras que se muestran en el siguiente gráfico. 







Fuente: INEI | Censos Nacionales XI de Población y VI de Vivienda (2007) 
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3.1.3.2.6 Índice de Desarrollo Humano 
El IDH, en sus términos provinciales: puede ser un testigo de importancia, un 
barómetro de la orientación de las políticas públicas y de la dirección adoptada por 
las inversiones. Sus grandes tendencias reflejan o deben reflejar, el curso de la 
atención del gobierno y los inversionistas privados, sus cambios en el corto y 
mediano plazo, las variaciones de la coyuntura política y la economía nacionales, 
sus contrastes, la incompetencia de las políticas de distribución de ingresos o el 
desaprovechamiento de los recursos locales. 
Gráfico 31: Ciudad Iquitos: Índice de Desarrollo Humano 




DE VIDA AL 
NACER 




Habitantes IDH Años % % % Mes 
Iquitos 159 203 0,64 71,52 98,66 86,43 94,58 468,1 
Punchana 76 435 0,62 71,28 97,71 82,61 92,68 346,7 
Belén 68 806 0,61 71,10 97,39 82,34 92,38 312,5 
San Juan 102 706 0,61 71,25 97,75 83,83 93,11 324,2 
 
Fuente: Perú: Índice de Desarrollo Humano, a nivel nacional, departamental, provincial y distrital (2007) 
Existe una marcada diferencia en el índice de desarrollo humano, entre el distrito de 
Iquitos y los otros distritos conformante de la ciudad, y entre las variables que lo 
conforman situación que pone de manifiesto la poca coordinación entre los 
gobiernos locales para orientar su inversión hacia proyectos con la finalidad de 
mejorar la calidad de vida en la ciudad. 
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3.2 El Turismo 
3.2.1 Turismo Mundial 
Durante las últimas décadas, el turismo ha experimentado una continua expansión 
convirtiéndose en uno de los sectores económicos de mayor crecimiento del mundo, 
alcanzando para el 2030, según la OMT33, 1.800 millones de turistas. 
Cuadro 7: Llegada de Turistas Internacionales (2014) 
 






 2005 2012 2013 2013 2005-2013 
Mundo 807 1035 1087 100 3.8 
Economías avanzadas 459 551 581 53.4 3 
Economías emergentes 348 484 506 46.6 4.8 
Por regiones de la OMT: 
Europa 448.9 534.4 563.4 51.8 2.9 
Europa del Norte 60.4 65.1 68.9 6.3 1.6 
Europa Occidental 141.7 167.2 174.3 16 2.6 
Europa Central/Oriental 90.4 111.7 118.9 10.9 3.5 
Europa. Meridional 156.4 190.4 201.4 18.5 3.2 
de los cuales UE-28 363.8 412.2 432.7 39.8 2.2 
Asia y el Pacífico 153.5 233.5 248.1 22.8 6.2 
Asia del Nordeste 85.9 122.8 127 11.7 5 
Asia del Sudeste 48.5 84.2 93.1 8.6 8.5 
Oceanía 10.9 11.9 12.5 1.1 1.7 
Asia Meridional 8.1 14.6 15.5 1.4 8.4 
Américas 133.3 162.7 167.9 15.5 2.9 
América del Norte 89.9 106.4 110.1 10.1 2.6 
El Caribe 18.8 20.7 21.2 2 1.5 
América Central 6.3 8.9 9.2 0.8 4.9 
América del Sur 18.3 26.7 27.4 2.5 5.2 
África 34.8 52.9 55.8 5.1 6.1 
África del Norte 13.9 18.5 19.6 1.8 4.4 
África Subsahariana 20.9 34.5 36.2 3.3 7.1 
Oriente Medio 36.3 51.7 51.6 4.7 4.5 
 
Fuente: Organización Mundial del Turismo 																																																								
33 OMT: Organización Mundial del Turismo, organismo especializado de las Naciones Unidas 
  Panorama OMT del Turismo Internacional – Edición 2014 
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Las llegadas de turistas internacionales (visitantes que pernoctan) como se observa 
en el cuadro anterior, aumentaron un 5% en el 2013, alcanzándose la cifra récord de 
1.087 millones de llegadas en todo el mundo, frente a los 1.035 millones de 2012. A 
pesar de que la economía mundial avanza a marcha lenta, la demanda de turismo 
internacional en 2013 superó las expectativas, con 52 millones más de turistas 
internacionales viajando por el mundo. 
 
En el 2013, como se observa en el cuadro a continuación, se registraron dos 
cambios en el ranking de llegadas de turistas internacionales y de ingresos por 
turismo. En el ranking de llegadas, España (con 61 millones de llegadas) recuperó el 
tercer puesto, que había perdido en 2010 frente a China (56 millones). Tailandia 
entró en el ranking de los diez primeros por llegadas en décima posición, escalando 
de forma sorprendente cinco puestos, y ello después de haber avanzado dos 
puestos en el ranking de ingresos por turismo hasta colocarse en el séptimo lugar. 
 
Cuadro 8: Ranking de Llegadas de Turistas Internacionales 
Rango Millones Variación (%) 
 Series 2012 2013* 12/11 13*/12 Francia TF 83  1.8 3.8 Estados Unidos TF 66.7 69.8 6.3 4.7 
España TF 57.5 60.7 2.3 5.6 
China TF 57.7 55.7 0.3 -3.5 
Italia TF 46.4 47.7 0.5 2.9 
Turquía TF 35.7 37.8 3 5.9 
Alemania TF 30.4 31.5 7.3 3.7 
Reino Unido TF 29.3 31.2 -0.1 6.4 
Federación de Rusia TF 25.7 28.4 13.5 10.2 
Tailandia TF 22.4 26.5 16.2 18.8 
 











conferencias 3% Otros, 4%
3.2.2 Turismo en el Perú 
3.2.2.1 Perfil del Turista Extranjero que visita el Perú 
El perfil predominante del turista extranjero que visita el Perú, como se observa en 
los gráficos a continuación, demuestra que más del 50% es de sexo masculino y 
visita el país por motivo de vacaciones. 





Fuente: PROMPERÚ (2013) 






Fuente: PROMPERÚ (2013) 
3.2.2.1.1 Actividades Realizadas en el Perú 
Dentro de las actividades turísticas realizadas en el Perú con más frecuencia se 
encuentra el Turismo Cultural con un 81%, en donde la visita a pie de la ciudad y sus 
más grandes atractivos predomina para los turistas, así como la visita a sitios 
arqueológicos e inmuebles históricos, cifras que demuestran el interés en conocer el 
pasado, la historia y tradición del Perú.   
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Cuadro 9: Actividades Realizadas en el Perú 
 
Fuente: PROMPERÚ (2013) 
3.2.3 Turismo en la Amazonía 
Iquitos recibe un promedio entre más de 100 mil a 40 mil turistas anualmente, cifra 
que se estima ascienda rápidamente en los próximos años con los vuelos 
internacionales que diariamente llegan a Iquitos desde el 2012. Iquitos, Hogar del 
Río Amazonas y Capital Ecológica del Mundo, cuenta con atractivos turísticos que 
no solo incluyen Reservas Naturales y comunidades étnicas en la periferia de la 
ciudad, sino también con monumentos históricos característicos de una marcada 
influencia europea durante la fiebre del caucho. Prueba de ello, a continuación 
presentamos cuadros estadísticos del movimiento turístico en el Departamento de 
Loreto en intervalo de años (1990 -2012) y por meses (ENE – DIC). 
Actividades realizadas en el Perú % 
TURISMO CULTURAL 81% 
Visitar iglesias / Catedrales / Conventos 57% 
Pasear, caminar por la ciudad 48% 
Visitar parques, plazuela de la ciudad 44% 
Visitar sitios arqueológicos 36% 
Visitar inmuebles históricos 30% 
Visitar museos 29% 
City tour guiado 21% 
Visitar comunidades Nativas / Andinas / Campesinas 13% 
Participar en festividades locales 4% 
Visitar rutas gastronómicas 4% 
Participar en festividades religiosas 2% 
TURISMO DE NATURALEZA 31% 
Visitar áreas y/o reservas naturales 28% 
Observación de flora 16% 
Observación de aves 15% 
Observación de mamíferos 12% 
Observación de insectos 7% 
TURISMO DE AVENTURA 18% 
Trekking / Senderismo / Hiking 10% 
Paseo en bote / Crucero / Barco 7% 
Camping / Sandboard / Surf 4% 

































































































































































































Fuente: MINCETUR/OGIER - Oficina Estadística 
Elaboración: PROMPERU / Área de Investigación de Mercados 
 







Fuente: MINCETUR/OGIER - Oficina Estadística 
Elaboración: PROMPERU / Área de Investigación de Mercados 
 
Los cuadros anteriores nos muestran un flujo constante en el número de arribos de 
turistas, cifra que se acentúa el año 2012, en consecuencia a la llegada de vuelos 
comerciales internacionales. Seguida por la cifra registrada el año 2008, debido a las 
mayor actividad económica del país, la promoción y la participación de Loreto en 
ferias nacionales e internacionales, incluyendo la llegada de integrantes del Foro de 
Cooperación Asia-Pacífico (APEC) en el evento “Energía y Cambio Climático”.  







El turismo, en general, muestra un buen crecimiento y una mayor contribución al PBI 
regional y local. Pero aun así, persisten las deficiencias en cuanto a la calidad del 
servicio turístico que se ofrece, ya sea por su infraestructura portuaria y en los 
servicios aéreos y fluviales ofertados. Así como las complicaciones en cuanto a las 
conexiones, que hace que una visita al destino sea poco atractiva para el turista, por 
el costo elevado en los traslados a grandes distancias y la falta de mantenimiento de 
las vías de acceso en los atractivos turísticos y entre centros poblados. 
 
3.2.3.1 Perfil del Turista Extranjero que visita Loreto 
3.2.3.1.1 Características Sociodemográficas del Turista 
3.2.3.1.1.1 Por Sexo 
La composición por sexo de los turistas extranjeros que visitan Loreto, muestra un 
mayor porcentaje de mujeres. Siendo estadísticamente significativa, ya que el 
porcentaje de hombres es de 34% y el de mujeres el 66%, como se observa en el 
siguiente gráfico:  






Fuente: PROMPERÚ (2013) 
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3.2.3.1.1.2 Por edad, profesión y residencia 
En la estimación del perfil del turista según su edad, ocupación y su ciudad de 
procedencia, concluimos según los gráficos que observamos a continuación que el 
turista que llega es relativamente joven, siendo de 25 a 34 años.  







Fuente: PROMPERÚ (2013) 
De acuerdo a la profesión, el mayor porcentaje se encuentra en el grupo de Otros 
con un 36%, seguido de los profesionales ejecutivos y estudiantes con un 16%. 








Fuente: PROMPERÚ (2013) 
Con respecto al lugar de procedencia del turista extranjero, dentro de América; 
Estados Unidos lidera el gráfico con un 27%, seguido de Chile con un 8%. Por otro 




























































Fuente: PROMPERÚ (2013) 
3.2.3.1.2 Características del Viaje 
En la estimación del perfil del turista, según el motivo su visita al Perú se ve definido 
por el siguiente gráfico; que nos indica que el motivo de visita más frecuente es de 
vacaciones con un 73%, seguido de la visita a familiares con un 9% y negocios con 
un 7%. 























Hotel 4 o 5 
estrellas, 26%
Hostal/ hotel 1 o 2 
estrellas, 43%
Hostal/ hotel 3 
estrellas, 42%
Albergue, 27%
Casa de familiares, 
15%
Barco/Bote , 10%
El turista extranjero dentro de la provincia de Loreto, visita mayormente la ciudad de 
Iquitos como se indica en el gráfico, encabezando la lista de atractivos turísticos con 
un 94%, seguido del Río Amazonas con un 58% y la Reserva Natural Pacaya 
Samiria con un 15%. Con respecto al lugar de estadía que los turistas prefieren, el 
43% prefieren hostal u hoteles de 1 o 2 estrellas.  
 





Fuente: PROMPERÚ (2013) 
 
Gráfico 42: Alojamiento Utilizado en Loreto 






Fuente: PROMPERÚ (2013) 
3.2.4 Atractivos Turísticos en Iquitos 
La ciudad de Iquitos cuenta con una variedad de atractivos turísticos, entre los 
cuales encontramos: 
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CIUDAD DE IQUITOS  
COMPLEJO TURÍSTICO QUISTOCOCHA 
 
3.2.4.1 Complejo Turístico Quistococha 
El complejo turístico de Quistococha, se encuentra alrededor de la laguna del mismo 
nombre, tiene una extensión 369 hectáreas de bosque natural, encontrándose a 30 
minutos de la ciudad de Iquitos. Cuenta con una plata artificial, llamada Tunchi 
Playa, donde los visitantes pueden bañarse y pasear en botes a través de la laguna. 
Asimismo el público visitante puede visitar un museo, un acuario, un serpentario y un 
pequeño zoológico, en los cuales es posible observar aproximadamente mil 
animales propios de la región.   







Fuente: Elaboración Propia 
3.2.4.2 Mercado Artesanal de San Juan 
Este complejo artesanal produce y comercializa artesanías propias de la región 
como tejidos, madera tallada, cerámicas, pinturas, vestidos típicos, artesanías en 
cuero repujado y bebidas típicas, entre otros. Este cuenta con un ambiente para 
exposiciones de la cultura amazónica y un anfiteatro de madera para presentaciones 
artísticas. El complejo está ubicado en la Av. Abelardo Quiñónez, en el distrito de 
San Juan.  
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MARIPOSARIO PILPUNTUWASI  
CIUDAD IQUITOS  
Imagen 30: Mercado Artesanal de San Juan 
 
Fuente: Elaboración Propia 
3.2.4.3 Mariposario de Pilpintuwasi 
Este alberga más de 40 variedades de mariposas exóticas en un hermoso hábitat 
rodeado de caídas de agua y flores tropicales. Se puede observar su proceso de 
reproducción, además de conocer plantas medicinales y ornamentales, diversas 
aves y especies de monos. El transporte para los turistas se realiza en botes que 
zarpan desde el embarcadero de Bellavista.  






Fuente: Elaboración Propia 
3.2.4.4 Centro de Rescate Amazónico 
El centro de rescate es un esfuerzo mancomunado entre el Dallas World Aquarium, 
la Dirección Regional de la Producción Loreto, el Instituto de Investigaciones de la 
MERCADO ARTESANAL  
CIUDAD IQUITOS  
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CIUDAD IQUITOS  
CENTRO DE 
RESCATE  
Amazonía Peruana y Acobia-DW Azoo, cuya finalidad es desarrollar programas de 
rescate, rehabilitación y liberación de especies de mamíferos acuáticos. 
El centro de encuentra ubicado en la carretera Iquitos-Nauta. El tiempo aproximado 
de visita es de una hora, durante ese periodo el centro ofrece un guía quien le 
mostrará las instalaciones y explicará el proceso rehabilitación necesario para la 
liberación de las especies de fauna amazónica rescatadas. 










Fuente: Elaboración Propia 
3.2.4.5 Boras de San Andrés 
Comunidad de nativos aborígenes de la etnia Bora, ubicada a orillas del río Momón. 
Estos conservan aún costumbres y tradiciones culturales. Sus fiestas y ceremonias 
estás asociadas a sus mitos y leyendas, utilizan pintura corporal en las danzas. 
Algunas familias de nativos ofrecen su vivienda y alimentación a los visitantes para 
hacer turismo vivencial y compartir la vida diaria de sus pobladores. El transporte 
para los turistas a esta comunidad se realiza en botes que zarpan desde el 
embarcadero de Bellavista. A la llegada de los turistas, estos realizan una 
demostración de sus danzas y artesanía local. 
 
	 120 









3.2.4.6 Comunidad Yagua 
Comunidad de nativos aborígenes de la etnia Yagua. Estos conservan también sus 
costumbres y tradiciones culturales. Reciben a los turistas poniéndoles pintura en los 
rostros, luego una danza y la práctica del tiro con cerbatana con el cacique de la 
comunidad. Al igual que los Boras, el transporte para los turistas a esta comunidad 
se realiza en botes que zarpan desde el embarcadero de Bellavista.  







3.2.5 Circuitos Turísticos en Iquitos 
A continuación, mostramos una lista de los principales circuitos turísticos en la 
ciudad de Iquitos. 
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CIRCUITO TURÍSTICO EN LA CIUDAD 
+ Iquitos Cultural y Monumental: 
Ciudad de Iquitos (city tour alrededor del casco urbano, paseo en motocicleta, visita 
a los monumentos históricos, compra de artesanías). Zoológico y laguna de 
Quistococha (Se localiza en la carretera Iquitos-Nauta, playa de arena blanca, 
caminos y trochas alrededor de la laguna, restaurantes de comida regional, muestras 
de fauna y flora nativas). Centro de la Ciudad (Plaza de Armas). 
+ Iquitos y el Río Amazonas: 
Centro de la ciudad (Plaza de Armas). Mercado de Belén (mercado más grande de 
la ciudad). Puerto de Belén (muy conocido por sus casas flotantes en la época de 
creciente). Río Itaya (se puede pasear en canoa, sus aguas desembocan en el río 
Amazonas). Unión del río Amazonas y Nanay Centro de la ciudad (Plaza de Armas). 
+ Diversidad Cultural de Iquitos: 
Centro de la ciudad (Plaza de Armas), Puerto Bellavista Nanay (se puede encontrar 
transporte fluvial a precios exequibles), Caserío Padre Cocha (producen artesanías 
de cerámica), la Comunidad Nativa de la etnia Bora (ofrecen danzas y artesanías a 
los visitantes), Comunidad Nativa de la etnia Yaguas (demostraciones del uso de la 
cerbatana y venta de artesanía indígena), Puerto de Bellavista Nanay (en el camino 
de regreso se pueden visitar pequeños zoológicos particulares), Centro de la Ciudad 
(Plaza de Armas). 
+ Iquitos y sus alrededores: 
Centro de la ciudad de Iquitos hasta la Plaza 28 de Julio, Caserío Santo Tomás (allí 
se practican deportes de aventura como el ski y moto acuática), Caserío Santa 
Clara, Caserío Rumococha, Centro Artesanal turístico de San Juan. 
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ECOTURISMO DE LARGA DISTANCIA 
+ Ruta "El Huayo" (2 días) 
Día 1: Ciudad de Iquitos (Plaza de Armas), Zúngaro Cocha, Puerto Almendra, 
Arboretum El Huayo, Caserío Nina Rumi, Caserío Mishana. 
Día 2: Caserío Mishana, Estación Biológica de Allpahuayo (IIAP), Ciudad de Iquitos 
(Plaza de Armas). 
+ Zona Reservada Allpahuayo - Mishana (2 días) 
Día 1: Iquitos (Plaza de Armas), Zona Reservada Allpahuayo Mishana, Carretera 
Iquitos - Nauta, Quebrada Zaragoza ciudad de Nauta. 
Día 2: Ciudad de Nauta, Nacimiento del río Amazonas (Confluencia del Río Marañón 
y Río Ucayali) Caserío San Joaquín de Omagua, Iquitos (Plaza de Armas). 
+ Reserva Nacional Pacaya - Samiria (3 días) 
Días 1 y 2: Ciudad de Iquitos (Plaza de Armas), Carretera Iquitos-Nauta, Ciudad de 
Nauta, Reserva Nacional Pacaya - Samiria (Yanayacu / Pucate) 
Día 3: Reserva Nacional Pacaya - Samiria (Yanayacu / Pucate), Carretera Iquitos- 
Nauta, Ciudad de Iquitos (Plaza de Armas). 
RUTAS FLUVIALES:  
+ El sistema fluvial amazónico, comprende algo más de 14,000 Km. De longitud de 
ríos, considerándose navegables 6,000 Km., siendo sus características:  
• Pequeña pendiente 
• Grandes caudales 
• Fluctuaciones en el espejo de agua  
• Considerable transporte de sedimentos 
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Así mismo, en la cuenca amazónica (Iquitos- Yurimaguas- Pucallpa) por la 
naturaleza propia de la Región que cuenta con ríos navegables, tiene significativa 
importancia de transporte fluvial de carga y pasajeros a través de rutas tradicionales 
troncales como son: Iquitos-Pucallpa-Iquitos, Iquitos-Yurimaguas-Iquitos, Pucallpa-
Yurimaguas-Iquitos-Pucallpa, así como otras menores que constituyen tramos 
parciales de estas rutas, tales como por ejemplo Iquitos a Trompeteros; Iquitos – 
Saramuro, Iquitos- San Pablo, Iquitos-Pevas, etc. Y dentro de estas también se tiene 
las comprendidas entre las rutas tradicionales y ríos afluentes, como por ejemplo: 
Iquitos – Santa Clotilde en el río Napo, Iquitos a Curaray en el río Napo/Curaray; 
Iquitos a Saramuro por el río Marañón, etc. 34 
 
Sólo Iquitos es considerado puerto internacional fluvial debido a que se generan 
transacciones de mayor envergadura utilizando las motonaves o naves de alto bordo 
que ofrecen servicio de transporte para carga y pasajeros con trenes de carga 
(convoys), compuestos por un remolcador y barcazas y/o albarengas. En el resto de 
la cuenca ambos tipo de embarcaciones realizan también un transporte de cabotaje, 
e igualmente embarcaciones menores entre poblaciones cercanas por razones 




34 Ministerio de transportes, comunicaciones, vivienda y construcción. Dirección general de transporte 
acuático del Perú. 
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3.3 El Comercio 
3.3.1 Fiebre del Caucho 
La explotación del caucho, también llamado “jebe” o shiringa por los nativos de la 
selva, tomó importancia a finales del siglo XIX y significó el despertar de ciudades 
amazónicas como Iquitos, que en 1851 era un modesto pueblo de pescadores con 
menos de 200 personas, convirtiéndose en 1900, en una pujante ciudad de 20 mil 
habitantes. 35 La demanda del comercio internacional impulsó la extracción de este 
recurso natural que trajo importantes beneficios al tesoro público entre 1882 y 1912. 
Un nuevo mito de “El Dorado” se elaboraba en la selva, aunque para las poblaciones 
de nativos representó la quiebra de su organización social, de su vida económica y 
de sus creencias. De esta forma se escribía una nueva página del eterno choque 
entre las necesidades de Occidente y el modo de vida de los indígenas. 
Los nativos de la selva usaban el caucho para sus juegos (hacían pelotas con él) o 
para impermeabilizar bolsas. El mundo occidental comenzó a necesitarlo desde 
1823 cuando Macintosh logró patentarlo para la manufactura de productos 
impermeables. Más adelante, en 1839, Charles Goodyear descubrió que si el caucho 
se mezclaba con azufre y se calentaba se obtenía un producto más fuerte, elástico y 
resistente tanto al frío como al calor. 
A raíz de ese descubrimiento, el “vulcanizado”, la producción del caucho en Brasil, 
por esos años el primer productor mundial, se incrementó notablemente para subir 
de 338 toneladas en 1840 a 2,673 en 1860. A finales de siglo, el caucho se convirtió 
en un producto imprescindible para la industria automotriz.36 
																																																								
35 La República Aristocrática: el “boom” del caucho por Juan Luis Orrego 
36 “Historia de la República del Perú”, Basadre Grohmann, Jorge, Diario “El Comercio” 2005 
	 125 
El auge cauchero atrajo a la Amazonía a numerosos migrantes que trabajaron en su 
explotación, como los casi míticos Carlos Fermín Fitzcarrald o Julio César Arana. Si 
miramos algunas cifras, en 1897 el caucho representaba el 9.3% del total de las 
exportaciones del país. En 1884 se exportaron 540,529 kilos mientras que, entre 
1900 y 1905, salieron por el puerto de Iquitos más de 2 millones de kilos de caucho 
por año. De otro lado, en 1900 el monto en libras esterlinas por su exportación fue 
de 378,318 y en 1905 fue de casi un millón. A partir de ese momento, le salieron 
competidores de otras partes del mundo. Exploradores británicos habían exportado 
plantas a la India y a Ceylán donde se desarrollaron extensas plantaciones. El precio 
del caucho empezó a disminuir en el mercado. Luego aparecería el jebe sintético. La 
era del caucho estaba finalizando para el país.  
3.3.2 Comercio en Loreto 
Reflejando el centralismo nacional, en la región Loreto la mayor parte de la actividad 
económica está concentrada en la ciudad de Iquitos. En ésta destacan las 
actividades comerciales. Aun cuando todavía no existe un centro comercial 
moderno, mucho de su comercio se basa en pequeños negocios que venden 
principalmente producción procedente de Lima o productos agrícolas de la zona. La 
ciudad tampoco cuenta con grandes galerías comerciales, aunque sí abundan 
galerías medianas y pequeñas, no todas de buena calidad; también se encuentran 
varios mercados de barrio y un par de mini markets.   
 
Por otro lado, la oferta en las tiendas refleja la falta de una industria local fuerte. En 
ese sentido, la industria está basada principalmente en el procesamiento primario de 
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En el gráfico a continuación, podemos concluir que la población tiene como principal 
actividad económica el comercio al por mayor y menor, ocupando el casi 80% dentro 
de las actividades económicas de la ciudad. A este le sigue el servicio de comidas y 
alojamiento, destacando que la ciudad se mantiene por la gran actividad turística que 
recibe anualmente. Finalmente destaca el comercio de las industrias 
manufactureras, sobresaliendo la producción de madera. La abundancia de maderas 
finísimas ha originado una floreciente industria de la madera. En Iquitos se 
encuentran grandes aserraderos como el Astoria. También se explota el palo de 
rosa, resinas como caucho, jebe y chicle; plantas medicinales y palmeras cocoteras.  
Gráfico 43: Establecimientos Censados por Categoría del Establecimiento  










Fuente: INEI- Censo Nacional Económico 2008 
3.3.3 Comercio en Iquitos 
Reflejando el centralismo nacional, en la región Loreto la mayor parte de la actividad 
económica está concentrada en la ciudad de Iquitos. En ésta destacan las 
actividades comerciales, como se ha visto en el gráfico anterior. 
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Aun cuando todavía no hay ningún mall o centro comercial moderno, mucho de su 
comercio se basa en pequeños negocios que venden principalmente producción 
procedente de Lima o productos agrícolas de la zona. La ciudad tampoco cuenta con 
grandes galerías comerciales, aunque sí proliferan algunas medianas y pequeñas; 
también se cuentan varios mercados de barrio, aunque desde hace siete años existe 
Hipermercados Pirámide, que actualmente se centra en la venta de productos 
alimenticios. Esta firma planea entrar pronto a los rubros de farmacia, ropa, 
electrodomésticos, y restaurantes, con lo que espera convertirse en el primer mall en 
la ciudad. La oferta comercial existente refleja la falta de una industria local fuerte, en 
ese sentido, la industria está basada principalmente en el procesamiento primario de 
la madera y en menor medida en otros rubros como consumo masivo. 
3.3.4 Estudio Mercado Comercial en Iquitos  
Para la viabilidad de un proyecto comercial en Iquitos, se han desarrollado estudios 
de mercado, como el elaborado por Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L. el año 2013, 
que servirá de base para el presente estudio. Dicho estudio se elaboró a partir de la 
muestra indicada en el siguiente cuadro. 
Cuadro 10: Tamaño del universo y muestra 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L. 
Segmentos Universo Muestra 
i) Negocios de alcance nacional ubicados en centros  
comerciales de ciudades similares a Iquitos en población 169 20 
ii) Negocios de alcance nacional competidores del  
segmento i) 1,004 40 
iii) Negocios locales 350 20 







3.3.4.1 Demanda de Locales Comerciales 
3.3.4.1.1 Instalaciones Actuales en la ciudad 
3.3.4.1.1.1 Tenencia actual de un Local Comercial 
El siguiente gráfico nos muestra que el 71% de negocios encuestados para la 
elaboración de este estudio no tiene un local comercial. 






Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L. 
3.3.4.1.1.2 Forma de ocupación del Local Comercial 
En cuanto a la forma de ocupación del local comercial, el 63% de negocios prefiere 
alquilar el local comercial. 
















De 51m² a 100m²
De 101m² a 150m²
De 151m² a 200m²
De 201m² a 300m²
















Si cuenta No cuenta
3.3.4.1.1.3 Área Total de Local Comercial 
En el siguiente gráfico observamos que el 28% de los negocios requieren un área 
total de hasta 50 m² de local comercial. El área promedio para los locales 
comerciales es de 221 m², con marcada dispersión por segmentos. Es 
sensiblemente mayor en negocios ubicados en ciudades similares (550 m²) y menor 
en negocios locales (181 m²). 







Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L. 
3.3.4.1.1.4 Equipamiento del Local Comercial 
El estudio muestra que en su totalidad, los negocios comerciales encuestados 
consideran de vital importancia contar con equipamiento de Baños y Red de agua y 
desagüe dentro del local comercial. 


























Para expandir el negocio/ampliar el mercado/
Dependerá de un mayor conocimiento del 
Sería el único formato en la ciudad/habría un 
Es una ciudad que está en crecimiento/es una 
La marca se haría más conocida
El traslado de mercadería sería costoso
Dependerá de la ubicación del Centro Comercial
3.3.4.1.2  Interés por un Local Comercial en la Ciudad 
3.3.4.1.2.1 Si existiera un proyecto de Centro Comercial 
En base al interés de los negocios en el caso de la existencia de un proyecto de 
Centro Comercial, como se puede observar en el siguiente gráfico, la mayoría de 
negocios se encuentra Algo Interesado con un 40%, seguido de un 30% que se 
encuentra Interesado, acumulando más de un 50% que muestra interés con la 
presencia de un Centro Comercial en la ciudad. 






Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L. 
Asimismo, la razón que lidera el interés de los negocios para tener un Local 
Comercial es Expandir el negocio / ampliar el mercado según los segmentos 
investigados. 

















Están más enfocados en el mercado de Lima
Están ubicados en la zona comercial de Iquitos
No tienen conocimiento del mercado de Iquitos
No hay un plan de expansión para el mercado de 
No tiene experiencia con mercados de provincias
Están más enfocados en otras ciudades
El poder adquisitivo de la población es bajo
Mientras que la mayor razón por la que los negocios no muestran ningún interés es 
porque están más enfocados en el mercado de Lima. 







Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L. 
3.3.4.1.3 Características del Local deseado por Negocios Locales 
3.3.4.1.3.1 Equipamiento Requeridos 
En el siguiente cuadro encontramos una exigencia elevada respecto de lo que se 
ofrecerá en  términos de equipamiento, sobre todo en: servicio de vigilancia,  tarjeta 
de crédito, servicio de limpieza, servicio de mantenimiento  y estacionamientos. 






















































Vigilancia 95.1% 4.9% 0.0% 0.0% 4.0 
Tarjeta de crédito 93.9% 6.1% 0.0% 0.0% 3.9 
Servicio de limpieza 92.3% 7.7% 0.0% 0.0% 3.9 
Servicio de mantenimiento 91.7% 8.3% 0.0% 0.0% 3.9 
Estacionamientos 90.6% 4.9% 4.5% 0.0% 3.9 
Patio de comida rápida 87.1% 10.7% 0.6% 1.6% 3.8 
Restaurantes 85.1% 12.1% 0.6% 2.2% 3.8 
Establecimientos de esparcimiento y ocio 79.9% 12.2% 5.1% 2.8% 3.7 
Tienda por departamentos 73.8% 15.6% 6.7% 3.9% 3.6 
Hipermercado 62.2% 25.6% 9.4% 2.8% 3.5 
Supermercado 56.2% 32.1% 5.6% 6.1% 3.4 








De 51m² a 100m²
De 101m² a 150m²







3.3.4.1.3.2 Área Mínima 
Como podemos observar en el siguiente gráfico, el 39% de negocios requiere un 
Local Comercial con un área mínima de 50 m², seguido de un 31% un intervalo de 
51 m² a 100 m². 







Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
 
3.3.4.1.4 Percepciones sobre el Proyecto 
El estudio también abarca la percepción con la presencia de un proyecto de Centro 
Comercial para la ciudad de Iquitos, teniendo una aprobación de 62%, demostrando 
una percepción buena por parte de los negocios de la muestra ante la presencia 
de un proyecto de este tipo en Iquitos. 
















Tendrá todo lo necesario para el público
Proyecto único en la ciudad
Proyecto novedoso/innovador
Contará con áreas de esparcimiento
Ayudará a activar la economía de la ciudad
Atraerá/tendrá mucho público




2 Niveles de tiendas más un solárium en el tercer 





2 Niveles de estacionamientos
3 Niveles de estacionamientos
Indiferente
3.3.4.1.4.1 Principales razones por las que se considera 
excelente/bueno el proyecto 
El 66% de negocios considera de manera significativa que el proyecto tendrá todo lo 
necesario para el público objetivo a satisfacer. 





Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.1.4.2 Preferencias por Niveles de Tiendas 
En el siguiente gráfico, observamos que la mayoría de negocios con un 45% prefiere 
un Centro Comercial con 2 niveles de tiendas más un solárium en el tercer nivel. 
Gráfico 54: Preferencias por Niveles de Tiendas 
 
 
 Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.1.4.3 Preferencias por Niveles de Estacionamientos 
En cuanto a los niveles de estacionamientos, los negocios tienen una preferencia por 
2 niveles de estacionamientos, es por ello que el proyecto propuesto comprende 
bolsas de estacionamientos en los extremos del terreno a intervenir. 
Gráfico 55: Preferencias por Niveles de Estacionamientos 
 















Es una oportunidad de negocio/mayor presencia de la 
marca/mayores ventas
El proyecto tendrá buena acogida/llamará la atención/
habrá afluencia de público
El proyecto será ocmpleto/tendrá de todo/variedad de 
tiendas en un solo lugar
Proyecto novedoso/innovador
Sería el único en la ciudad
Habrá afluencia de turista/viajeros
3.3.4.1.5  Actitudes hacia el Proyecto 
3.3.4.1.5.1 Disposición a Adquirir un Local Comercial al Proyecto 
En referencia a la Disposición de los negocios a adquirir o alquilar un Local 
Comercial, el mayor porcentaje con un 40% estaría Dispuesto a adquirirlo, seguido 
de un 31% que está Algo Dispuesto. 





Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.1.5.2 Razones de Mayor Disposición/Disposición/Alguna 
Disposición 
En cuanto a las razones por las cuales los negocios estarían dispuestos a adquirir 
un Local Comercial, encontramos que la razón predominante es que encuentran en 
el proyecto una oportunidad de negocio, así como el logro de darle una mayor 
presencia a la marca y realizar mayores ventas. 















Están enfocados en el mercado de Lima
El área del proyecto es pequeña/no estarían tiendas 
ancla
El poder adquisitivo de la población es bajo
No hay un plan de expansión para el mercado de Iquitos
Tiene que definirse el grupo objetivo al que se dirigirá
La zona está en vía de desarrollo/no está consolidada
3.3.4.1.5.3 Razones de ninguna disposición 
Asimismo, la razón por la que no estarían dispuestos a adquirir un Local Comercial, 
está en que los negocios están enfocados en el mercado de Lima. 





Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.1.6 Demanda de Locales Comerciales 
El presente estudio muestra un acercamiento al tamaño del mercado de los 
negocios, el primer cuadro presenta el tamaño del mercado en dólares, mientras que 
el siguiente en metro cuadrados. 




ciudades  similares 
a Iquitos 
Negocios de 
alcance  nacional 
Negocios 
locales 
Compra de locales comerciales 12,094,015 456,960 7,552,275 4,084,780 
Alquiler de locales comerciales* 127,054,080 23,222,400 90,853,680 12,978,000 
Total en US$ 139,148,095 23,679,360 98,405,955 17,062,780 
(*) El alquiler mensual de oficinas ha sido proyectado a 20 años. 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
 




ciudades  similares 
a Iquitos 
Negocios de 
alcance  nacional 
Negocios 
locales 
Compra de locales comerciales 13,920 640 7,575 5,705 
Alquiler de locales comerciales 24,902 4,838 16,459 3,605 
Total en m² 38,822 5,478 24,034 9,310 
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De 101m² a 150m²






3.3.4.1.7 Características deseadas del Local Comercial 
3.3.4.1.7.1 Área del Local Comercial 
El estudio demuestra que los negocios requieren un Local Comercial de hasta 50 m², 
es por ello que nuestra propuesta comercial comprende locales dentro de los 
siguientes rangos: pequeño (Hasta 50 m²), mediano (Hasta 200 m²) y grande o 
tienda ancla (Más de 200 m²). Estas dimensiones responden tanto a la evaluación a 
partir del estudio mencionado, como al área real que necesitan las grandes marcas.  




Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.1.7.2 Interés hacia la Compra o Alquiler de un Local 
Comercial en el Proyecto 
Los negocios muestran un mayor interés en el alquiler de un Local Comercial que en 
la compra, como se observa en el siguiente gráfico. Es por ello que para la 
evaluación económica del proyecto, se propone el alquiler de los locales 
comerciales. 












De 4 a 6 meses
De 7 a 12 meses






De $501 a $1 000, 
42%
Más de $1 
000, 27%
3.3.4.1.7.3 Plazo en el que se pensaría instalar un Local Comercial 
en el Proyecto 
El plazo para la instalación de un Local Comercial, en su mayoría los negocios 
abarcan un plazo de 4 a 6 meses con un 34%, seguido de un 30% con un intervalo 
de 7 a 12 meses. 
Gráfico 61: Plazo en el que se pensaría instalar un Local Comercial 
 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.1.7.4 Precio por m² por la compra de un Local Comercial en 
el Proyecto 
El precio que predomina para la compra de un Local Comercial se encuentra dentro 
de un rango entre US $501 a US $1 000. 





Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.1.7.5 Precio por m² por el alquiler de un Local Comercial en 
el Proyecto 
El rango de precio que predomina para el alquiler de un Local Comercial se 
encuentra dentro de un rango entre US $11 a US $20. Para el proyecto, los precios 
de los alquileres varían de acuerdo al rango de su dimensión entre $10, $40 y $80. 
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Hasta $5, 14%
De $6 a 
$10, 20%
De $11 a $20, 38%
De $21 a 
$50, 21%
Más de $50, 8%






Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.1.7.6 Público Objetivo del negocio 
El estudio también muestra que los negocios apuntan a un público objetivo en su 
mayoría en general, seguido de una orientación por un público dentro de los grupos 
de edad entre jóvenes y adultos. 
Gráfico 64: Público Objetivo del negocio 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.2 Oferta de Locales Comerciales 
De la misma manera, se ha realizado un estudio de la oferta de Locales Comerciales 
existentes en la zona. 
3.3.4.2.1 Características del Local Comercial 
A partir del estudio, sabemos que; 7 de cada 10 locales comerciales en oferta se 
encuentran ubicados en el distrito capital, todos cuentan con pistas asfaltadas, 






















En los siguientes cuadros podemos observar que en su mayoría los negocios 
existentes se encuentran estratégicamente ubicados en una Avenida Principal, así 
como también el estado de los Locales Comerciales en su mayoría se encuentran 
terminados. 





Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L  Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.2.1  Equipamiento 
En el siguiente cuadro, observamos que los Locales Comerciales existentes cuentan 
con el equipamiento básico de agua, desagüe, baños, electricidad y red de 
comunicaciones (teléfono e internet). Sin embargo, encontramos una ausencia de 
tecnología como ascensores, aire acondicionado y servicios de vigilancia, 
mantenimiento y limpieza, ítems que han sido tomados en cuenta en la propuesta. 
 Cuadro 14: Equipamiento de Locales Comeciales 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Equipamiento Locales Comerciales 
Red a agua y desagüe Si tiene 
Baño Si tiene 
Electricidad Si tiene 
Ascensores No tiene 
Estacionamientos No tiene 
Servicio de vigilancia No tiene 
Servicio de mantenimiento No tiene 
Servicio de limpieza No tiene 
Aire acondicionado No tiene 
Conexión a teléfono Si tiene (21.4%) No tiene (78.6%) 



















De 26m² a 50m², 
36%
De 51m² a 100m², 
7%
De 101m² a 300m², 
36%
Más de 300m², 7%
3.3.4.2.2 Negocios que se ubican en su entorno 
Los Locales Comerciales existentes en su mayoría en su entorno se ubican negocios 
de Hostales, así como Restaurantes y Ferreterías. 






Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.2.3 Área en Oferta 
Las áreas promedios en Oferta de Locales Comerciales en su mayoría se 
encuentran dentro de los rangos entre 26 m² a 50 m² y 101 m² a 300 m², ambos con 
un 36% como se observa en el siguiente cuadro. Así, el área promedio en oferta es 
de 104 m², mientras que la antigüedad promedio de la edificación es de 16 años. 












3.3.4.2.4 Acabados Básicos 
A partir del siguiente cuadro podemos concluir que en cuanto a la oferta de locales 
comerciales cuentan con los siguientes acabados: cemento pulido y cerámico 
predominan en pisos; en paredes, pintura látex y mayólica; en puerta principal, fierro; 
en puertas  interiores, madera. 
Cuadro 15: Acabados básicos en pisos, paredes, puertas y ventanas 
PISOS PAREDES PUERTAS Y VENTANAS 
MATERIAL LOCAL COMERCIAL BAÑOS ENCHAPES 
LOCAL 








pulido 64.3% 35.7% 
Pintura 
látex 92.9% 28.6% Fierro 64.3% 14.3% 7.1% 
Cerámico 28.6% 50.0% Mayólica 7.1% 57.1% Madera 35.7% 78.6% 28.6% 
Mayólica 7.1% 14.3% Cerámico - 14.3% No tiene  7.1% 64.3% 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
3.3.4.2.5 Condición de Ocupación 
Por el tipo de ocupación, los Locales Comerciales existentes en su mayoría se 
encuentran bajo la condición de alquiler. 






Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
El precio de venta promedio por m² es de US $ 618, con un área promedio de 224 
m² de Local Comercial y con el predominio de pago al contado. Mientras que el 
monto mensual promedio de alquiler por m² es de US $ 9, con un área promedio de 
76 m² de Local Comercial. El monto mensual promedio por concepto de alquiler es 




Locales Comerciales en Venta 
 Locales Comerciales en Alquiler	
		
+ Área: 28 m² 
+ Condición ocupación:  Alquiler 
+ Costo mensual: US$ 411 
+ Precio x m²: US$ 15 
+ Cerca de la zona comercial de ciudad 
3.3.4.2.6 Ubicación de Locales Comerciales 
En la siguiente imagen, observamos la ubicación de Locales Comerciales en el 
mapa de Iquitos, así como también las imágenes y fichas informativas de los 
negocios evaluados para el presente estudio. 











Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
 







Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
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+ Área: 200 m² 
+ Condición ocupación:  Alquiler 
+ Costo mensual: US$ 2 680 
+ Precio x m²: US$ 13 
+ Cerca de la zona de tiendas de ropa 
+ El alquiler incluye la vivienda 
+ Área: 173 m² 
+ Condición ocupación:  Venta 
+ Costo mensual: US$ 160 000 
+ Precio x m²: US$ 925 
+ A 2 cuadras de la Plaza Grau 
 







Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 







Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 







Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
+ Área: 275 m² 
+ Condición ocupación:  Venta 
+ Costo mensual: US$ 85 000 
+ Precio x m²: US$ 309 
+ A 1 cuadra de la Plaza Grau 
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3.3.4.3 Impacto Urbano con la presencia de un Centro Comercial 
3.3.4.3.1 Grado de Satisfacción con la vivienda actual 
El estudio demuestra que quienes viven cerca de los centros comerciales  
manifiestan un altísimo nivel de satisfacción con su  vivienda actual, sólo un 3% 
declara estar completamente insatisfecho. Estos niveles de mayor satisfacción se 
presentan en los hogares jóvenes como se puede observar en el siguiente cuadro: 
Cuadro 16: Grado de Satisfacción con la vivienda actual 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Propietarios de viviendas aledañas a los centros comerciales 
3.3.4.3.2 Grado de desarrollo del barrio donde se encuentra la vivienda 
La gran mayoría de quienes viven cerca de centros  comerciales sienten que su 
barrio ha mejorado mucho desde el momento en que ellos vinieron. La percepción 
de mejora es mayor, mientras “más  popular” es el barrio. 
Cuadro 17: Grado de desarrollo del barrio donde se encuentra la vivienda 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Propietarios de viviendas aledañas a los centros comerciales 
 TOTAL 















satisfecho 68.8% 71.6% 73.0% 61.6% 80.0% 67.4% 66.4% 
Parcialmente 
satisfecho 28.1% 25.0% 24.7% 34.9% 20.0% 28.4% 30.5% 
Completamente 
insatisfecho 3.0% 3.4% 2.2% 3.5% 0.0% 4.2% 3.1% 
TOTAL 263 88 89 86 40 95 128 
 TOTAL 















mucho 55.1% 69.3% 37.1% 59.3% 55.0% 55.8% 54.7% 
Ha mejorado un 
poco 19.4% 17.0% 25.8% 15.1% 12.5% 22.1% 19.5% 
Se ha mantenido 
igual 11.0% 8.0% 14.6% 10.5% 22.5% 13.7% 5.5% 
Ha empeorado 
un poco 10.6% 5.7% 16.9% 9.3% 10.0% 7.4% 13.3% 
Ha empeorado 
mucho 3.8% 0.0% 5.6% 5.8% 0.0% 1.1% 7.0% 
TOTAL 263 88 89 86 40 95 128 
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3.3.4.3.3 Valor actual de la vivienda respecto a como la adquirieron 
Hay una percepción casi unánime de que el valor de las viviendas se ha 
incrementado respecto al que tenían cuando las adquirieron. Esta sensación de 
incremento del capital inmobiliario de las familias es diferente por centro comercial. 
Es así que vivir cerca al centro comercial es considerado tan importante como estar 
cerca del colegio de los hijos y  a las avenidas importantes. 
 Cuadro 18: Valor actual de la vivienda respecto a como la adquirieron 
 
 TOTAL 














Vale más 91.3% 97.7% 91.0% 84.9% 92.5% 89.5% 92.2% 
Vale igual 8.0% 2.3% 7.9% 14.0% 7.5% 9.5% 7.0% 
Vale menos 0.8% 0.0% 1.1% 1.2% 0.0% 1.1% 0.8% 
TOTAL 263 88 89 86 40 95 128 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Propietarios de viviendas aledañas a los centros comerciales 
 
3.3.4.3.4 Grado de influencia del Centro Comercial  en el desarrollo del 
barrio 
Para los propietarios de viviendas aledañas, el centro comercial ha influenciado 
de manera sustantiva en el desarrollo del barrio. 
 Cuadro 19: Grado de influencia del CC en el desarrollo del barrio 
 
 TOTAL 















mucho 55.5% 70.5% 57.3% 38.4% 60.0% 54.7% 54.7% 
Ha influenciado 




14.4% 1.1% 15.7% 26.7% 10.0% 10.5% 18.8% 
TOTAL 263 88 89 86 40 95 128 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Propietarios de viviendas aledañas a los centros comerciales 
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3.3.4.3.5 Grado de satisfacción con los ingresos que produce el negocio 
en ese local 
Propietarios o conductores de negocios manifiestan estar satisfechos con sus 
ingresos, con un bajo nivel de insatisfacción total. Mientras más grandes sean los 
negocios, mayor es el nivel de satisfacción por parte de los mismos. 
Cuadro 20: Grado de satisfacción con los ingresos 
 TOTAL 












MÁS DE 4 
TRABAJ. 
Completamente 
satisfecho 31.3% 20.8% 26.1% 46.0% 28.2% 34.2% 38.1% 
Parcialmente 
satisfecho 64.6% 75.0% 67.4% 52.0% 64.7% 65.8% 61.9% 
Completamente 
insatisfecho 4.2% 4.2% 6.5% 2.0% 7.1% 0.0% 0.0% 
TOTAL 144 48 46 50 85 38 21 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Negocios pequeños aledaños a los centros comerciales 
3.3.4.3.6 Evolución de las ventas de los negocios de la zona desde la 
fecha en que comenzaron en ese local 
En cuanto a la evolución de las ventas, existe una buena proporción de negocios 
que afirma vender más con la presencia del proyecto. Repitiéndose la constante 
del ítem anterior, en el que los negocios de mayor dimensión son los se benefician 
más con el incremento de ventas. 
Cuadro 21: Evolución de las ventas de los negocios de la zona  
 
 TOTAL 












MÁS DE 4 
TRABAJ. 
Venden más 41.7% 43.8% 39.1% 42.0% 35.3% 44.7% 61.9% 
Venden igual 34.0% 18.8% 41.3% 42.0% 40.0% 28.9% 19.0% 
Venden menos 24.3% 37.5% 19.6% 16.0% 26.3% 26.3% 19.0% 
TOTAL 144 48 46 50 85 38 21 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Negocios pequeños aledaños a los centros comerciales 
	 147 
3.3.4.3.7 Evolución de la afluencia de público a la zona desde la fecha 
que se comenzó en el local 
De la misma manera, la afluencia de público ha crecido. Percepción mayor en los 
negocios más grandes. Pocos consideran que ha bajado la afluencia de público  a la 
zona. 
Cuadro 22: Evolución de las ventas de los negocios de la zona  
 TOTAL 












MÁS DE 4 
TRABAJ. 
Se ha 
incrementado 55.6% 52.1% 56.5% 58.0% 51.8% 52.6% 76.2% 
Se ha mantenido 33.3% 35.4% 34.8% 30.0% 40.0% 28.9% 14.3% 
Se ha reducido 11.1% 12.5% 8.7% 12.0% 8.2% 18.4% 9.5% 
TOTAL 144 48 46 50 85 38 21 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Negocios pequeños aledaños a los centros comerciales 
3.3.4.3.8 Cambios que se han producido en la zona  por la presencia del 
Centro Comercial 
La mayoría percibe cambios positivos en la zona con la presencia del Centro 
Comercial: más gente, más negocios, ornato,  seguridad. 
Cuadro 23: Cambios que se han producido con la presencia del CC 
 TOTAL 













MÁS DE 4 
TRABAJ. 
Cambios Positivos: 88.2% 89.6% 82.6% 92.0% 87.1% 86.8% 95.2% 
Mayor afluencia de público 31.9% 29.2% 34.8% 32.0% 32.9% 23.7% 42.9% 
Más comercio 29.9% 41.7% 23.9% 24.0% 31.8% 23.7% 33.3% 
Ha mejorado el ornato de la zona 25.7% 20.8% 19.6% 36.0% 24.7% 31.6% 19.0% 
Mayor seguridad/tranquilidad 22.9% 12.5% 30.4% 26.0% 20.0% 28.9% 23.8% 
Mejores locales para los negocios 10.4% 20.8% 8.7% 2.0% 8.2% 13.2% 14.3% 
Más edificación/construcción en la zona 3.5% 0.0% 0.0% 10.0% 4.7% 2.6% 0.0% 
Más ordenado 2.8% 0.0% 6.5% 2.0% 2.4% 2.6% 4.8% 
Hay más transporte público 2.8% 4.2% 4.3% 0.0% 3.5% 0.0% 4.8% 
Hay más publicidad/avisos luminosos 2.8% 8.3% 0.0% 0.0% 1.2% 5.3% 4.8% 
Otros cambios positivos 4.2% 12.5% 0.0% 0.0% 7.1% 0.0% 0.0% 
Cambios negativos: 12.5% 22.9% 13.0% 2.0% 14.1% 10.5% 9.5% 
Más inseguridad 5.6% 10.4% 4.3% 2.0% 7.1% 5.3% 0.0% 
Hay más competencia 3.5% 4.2% 6.5% 0.0% 2.4% 5.3% 4.8% 
Otros cambios negativos 4.2% 10.4% 2.2% 0.0% 4.7% 2.6% 4.8% 
Se mantiene igual 7.6% 6.3% 8.7% 8.0% 5.9% 13.2% 4.8% 
TOTAL 144 48 46 50 85 38 21 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Negocios pequeños aledaños a los centros comerciales 
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3.3.4.3.9 Proporción de entrevistados que suelen ir al Centro Comercial 
a pasear o a encontrarse con amigos 
Quienes viven cerca de los centros comerciales acostumbran pasear o encontrarse 
con amigos allí. Los niveles de mayor asistencia se presentan en los  hogares más 
jóvenes, teniendo como referencia el ciclo  de vida familiar y en un centro comercial. 
Cuadro 24: Personas que suelen ir al CC a pasear 
 TOTAL 














Si suelen ir 63.4% 77.2% 63.2% 49.6% 73.9% 65.4% 54.1% 
No suelen 36.6% 22.8% 36.8% 50.4% 26.1% 34.9% 45.9% 
TOTAL 402 136 133 133 115 130 157 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Hogares aledaños a los centros comerciales 
 
3.3.4.3.10 Frecuencia con que se suele ir al Centro Comercial  a pasear o 
a encontrarse con amigos 
Más de la mitad de las personas que van a los centros comerciales a pasear lo 
hacen con una frecuencia de 1 a 2 veces al mes. Entre los negocios encuestados 
que no son locales, solo la gente que vive cerca Plaza Lima Sur presenta una 
frecuencia de asistencia mayor. 
Cuadro 25: Frecuencia con la que se suele ir al CC a pasear 
 TOTAL 














Interdiario 1.6% 1.9% 2.4% 0.0% 2.4% 0.0% 2.4% 
Cada semana 26.3% 23.8% 20.2% 37.9% 29.4% 27.1% 22.4% 
Cada quince días 27.1% 35.2% 22.6% 19.7% 28.2% 23.5% 29.4% 
Cada mes 34.5% 27.6% 44.0% 33.3% 32.9% 36.5% 34.1% 
Con menor 
frecuencia 10.6% 11.4% 10.7% 9.1% 7.1% 12.9% 11.8% 
TOTAL 255 105 84 66 85 85 85 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Hogares aledaños a los centros comerciales 
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3.3.4.3.11 El Centro Comercial como factor  de mejora de la vida 
cotidiana 
La mayoría de quienes viven cerca de centros comerciales sienten que aspectos de 
su vida cotidiana han mejorado. La percepción de mejora es mayor en los hogares 
cercanos a un centro comercial. 
Cuadro 26: Frecuencia con la que se suele ir al CC a pasear 
 TOTAL 














Si ha mejorado 72.6% 84.6% 73.7% 59.4% 79.1% 70.0% 70.1% 
No ha mejorado 27.4% 15.4% 26.3% 40.6% 20.9% 30.0% 29.9% 
TOTAL 402 136 133 133 115 130 157 
 
Fuente: Guido Valdivia Consultoría E.I.R.L 
Base: Hogares aledaños a los centros comerciales que suelen ir a pasear allí. 
3.3.4.4 Recomendaciones 
A partir del estudio de mercado, tomamos como base para el presente estudio las 
siguientes recomendaciones: 
+ Existe un claro interés por parte de negocios locales y nacionales dispuestos a 
adquirir un local comercial en la ciudad de Iquitos. Bajo este escenario, si bien existe 
esta gran demanda, se ve contrastado por la oferta actual, en la que la mayoría de 
locales comerciales disponibles o no ocupados, se encuentran en la periferia de la 
ciudad. Además de su ubicación, el área de los locales comerciales ofertados son en 
promedio de 100 m², dimensión que abastece solo a negocios pequeños, dejando de 
lado a negocios medianos, tiendas anclas y grandes marcas nacionales que quieren 
ingresar al mercado comercial de Iquitos pero que ante esta situación no pueden 
hacerlo, incentivando a los mismos a buscar áreas en las que puedan establecerse o 
a la espera de encontrar un proyecto de inversión de gran envergadura que haga 
valer la pena llevar su negocio a la ciudad de Iquitos. 
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+ Al mismo tiempo, los locales comerciales ofertados cuentan con servicios básicos 
(luz, agua, desagüe), infraestructura que puede ser utilizada por negocios locales. 
Sin embargo, si una tienda ancla o tienda por departamento (Wong, Vivanda, Saga 
Falabella, Ripley) quiere posicionar su marca en Iquitos, no podría, ya que existe un 
déficit de infraestructura básica necesaria para su funcionamiento (estacionamientos, 
limpieza, mantenimiento, aire acondicionado), estos tendrían que construir su propio 
espacio comercial con estándares que los mismos necesitan. 
+ Ante lo mencionado, nuestra proyecto abarca una variedad de dimensiones, 
desde negocios pequeños hasta negocios medianos (tiendas retail, restaurante 
típico, librería) y grandes (Supermercado Wong y Teatro La Plaza), justificando 
nuestra propuesta a partir de los datos de oferta y demanda comercial en Iquitos 
mostrados anteriormente. 
+ Para efectos de la rentabilidad de nuestra propuesta, se ha decidido generar 
ingresos a través del alquiler de los locales comerciales del proyecto, respondiendo 
a los datos del estudio de mercado, en la que los negocios locales y nacionales 
están dispuestos en su mayoría al alquiler de este espacio de venta. 
+ Para finalizar, las cifras del estudio demuestran que la implantación del proyecto, 
no solo favorece a la dinámica económica y el desarrollo de la ciudad, si no que 
también influencia de manera positiva generando una mejor imagen urbana y 
elevando el valor económico de la zona en la que se encuentra. Además, brinda a 
los pobladores una mejora en su calidad de vida, percibiendo que se encuentran en 
un área mucho más segura y confiable al encontrarse cerca del proyecto. 
Son todos estos factores los que respaldan y justifican la propuesta 
programática del presente proyecto. 
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3.4 La Cultura 
3.4.1 El Patrimonio Cultural en Iquitos 
3.4.1.1 Patrimonio Cultural 
El Centro Histórico de Iquitos es el patrimonio cultural arquitectónico que contiene los 
bienes vinculados a su historia. Estos abarcan los edificios, y ahora, bienes 
culturales que fueron construidos principalmente durante la fiebre del caucho37, 
época que impulsó enormemente a la ciudad. Muchas de las construcciones que aún 
se conservan en Iquitos dan testimonio del efímero período de abundancia y de 
improvisadas fortunas que, al final de cuentas, se esfumaron con la misma facilidad 
con que se habían formado a costa de tantas vidas, abusos y sacrificios. La 
característica arquitectónica fundamental son los azulejos con distintos motivos 
importados de Sevilla y Portugal. 
 
Son un aproximado de 85 inmuebles que en su momento fueron declarados 
Patrimonio Monumental de la Nación y que actualmente solo unas cuantas están 
debidamente cuidadas y que han adoptado un uso comercial o administrativo, pero 
la mayoría pasa desapercibidas por tener fachadas descuidadas y maltratadas.  
 
En la siguiente imagen se muestran los inmuebles oficialmente reconocidos38 por el 
Ministerio de Cultura como Monumentos Históricos de la ciudad de Iquitos, en su 
mayoría se encuentran ubicados dentro del centro histórico.  
 																																																								
37 La fiebre del caucho vivió su auge entre 1879 y 1912. Iquitos experimentó durante aquellos años un 
auge y una prosperidad sin precedentes. 
38 PDU IQUITOS 2021: Tomo 3 
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Ver Plano D- 1: Monumentos Históricos en la Zona Monumental de Iquitos 
Base: PDU IQUITOS 2021 
Fuente: Elaboración Propia 
Ver Anexo 1: Lista de Monumentos Históricos en la Zona Monumental de Iquitos 
 
Ya que nuestro proyecto se encuentra en el borde ribereño, nos vemos 
comprometidos a respetar el entorno monumental en cuanto al aspecto volumétrico 
del proyecto, con el fin de no obstruir el perfil o privatizar el acceso que permita el 
contacto con el entorno en el que se encuentra emplazado. A continuación, una 
reseña de los edificios monumentales más representativos del centro histórico y del 
Malecón Tarapacá en la ciudad de Iquitos. 
 
3.4.1.1.1 Casa de Fierro 
La Casa de Fierro es una casona de hierro localizada en Centro de Iquitos. Se 
encuentra ubicada entre las avenidas Próspero y Putumayo. La casa fue traída al 
Perú en 1890 durante la fiebre del caucho, en forma pre-fabricada. El diseño de la 
casa fue originado por Gustave Eiffel. Debido a su gran tamaño, esta tuvo que ser 
dividida en dos partes.  
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La primera parte fue adquirida por un socio de Carlos Fermín Fitzcarrald, con la 
intención de ser llevada fuera de Iquitos, más adelante, debido al clima, la casa se 
vio deteriorada terminando siendo vendida como chatarra. La segunda parte, es la 
actualmente conocida como La Casa de Fierro.  
Durante todo este tiempo la casa ha sido usada desde mansión, fábrica de dulces 
hasta centro comercial. Actualmente, la edificación tiene pequeños locales 
comerciales en el primer y segundo piso. La riqueza en La Casa de Fierro es que es 
una de las primeras casas pre-fabricadas del Perú y hasta el momento es la mejor 
conservada.    








3.4.1.1.2 Casa Morey 
La Casa Morey es un monumento histórico en el corazón de la Amazonia 
Peruana. Ubicado a las orillas del rio Itaya en la ciudad de Iquitos, fue construida en 
1913 por Luis Morey, uno de los barones del caucho más ricos de Iquitos y 
propietario de muchos barcos de vapor para transportar las valiosas bolas de 
caucho. Su mansión fue construida adyacente a los muelles, que más tarde sería 
convertido en la placentera plaza de Ramón Castilla.  
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AmazonEco ha restaurado esta mansión en un esfuerzo para retornar esta esquina 
de Iquitos a su antigua elegancia. Actualmente, la Casa Morey es un Hotel Boutique 
que cuenta con más de 10 habitaciones, todo ambiente ha sido cuidadosamente 
restaurado. 








3.4.1.1.3 Ex Hotel Palace 
El Ex Hotel Palace es un fastuoso edificio de diseño Art Nouveau ubicado entre el 
Malecón Tarapacá y la calle Putumayo. Esencialmente, es una construcción de 3 
plantas y torreón esquinero. Su construcción fue dirigida entre los años 1908 y 1912 
por el ingeniero civil peruano Samuel Young Mass y el arquitecto español José 
Altamira y Motta.  
 
Fue un importante hotel de lujo durante la fiebre del caucho que albergó a caucheros 
y comerciantes europeos. Es considerada como la máxima expresión de la 
arquitectura iquiteña, pues su construcción tuvo que sufrir cambios y adaptaciones 
para acomodarse al ambiente tropical de la ciudad. Actualmente, es sede de las 
oficinas de Región Militar del Oriente desde 1961.  
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3.4.1.1.4 Casa Pinasco 
Esta importante obra arquitectónica fue un gran almacén de la firma ítalo – germana 
Luis Pinasco, construida en Iquitos durante las primeras décadas del siglo XX.  
La casa Pinasco cuanta con dos pisos; en el primer piso se encontraba todo tipo de 
mercadería venida desde Europa, exclusivos productos que contaban con gran 
demanda en la ciudad, además de contar con un elegante bar que fue el centro de 
recreación de las familias iquiteñas en su apogeo. Más adelante la edificación 
también funcionó como el Instituto Nacional de Cultura. Actualmente funciona como 
local comercial.  
 
La Ex Casa Pinasco cuenta con puertas y ventanas coronadas de arco de medio 
punto, todos hechos en cemento. Se encuentra al costado de la ya antes 
mencionada Casa de Fierro y fue declarada Monumento Histórico Nacional en el año 
1986 durante el primer gobierno del ex presidente Alan García. 
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3.4.1.2 Patrimonio Cultural Inmaterial 
3.4.1.2.1 Grupos Étnicos 
El Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI) se concluye que un tercio de 
la población peruana es indígena, y en concreto, la Amazonía es la región que posee 
la mayor diversidad de grupos indígenas del país, culturalmente diferenciadas con su 
propia lengua, música, arquitectura, manifestaciones etnográficas, tradiciones 







Otros 3% Amazónicos , 2%
Hoy el panorama social de la Amazonía es muy complejo. Existen pueblos 
indígenas, desde en aislamiento voluntario hasta totalmente asimilados, y pueblos 
migrantes andinos, europeos, asiáticos, africanos, etc. De estos migrantes externos, 
algunos han logrado una adaptación completa de la selva; sin embargo, los 
migrantes más recientes permanecen totalmente desintegrados a las condiciones 
ambientales de la región. 
3.4.1.2.1.1 Población de la Amazonía 
En el año 2000, la población peruana superaba los 22,5 millones de personas, de las 
cuales el 30% habitaba en las zonas rurales y el resto en las zonas urbanas (70%). 
Este proceso de urbanización es el resultado de un proceso migratorio en busca de 
mejores condiciones de vida, y es agravado por el desplazamiento forzado de 
cientos de familias debido a la violencia política observada en las últimas décadas 
del siglo XX.  
En el siguiente cuadro se muestra la distribución étnica de la población peruana. En 
esta se observa que la mayor parte de la población se considera quechua y mestiza 
(sumando el 79% del total), seguido de un 15% de población que se considera 
blanco.  






Fuente: Aroca (2000) 
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Por otro lado, la Amazonía peruana está habitada por aproximadamente el 11% de 
la población nacional. La población amazónica está formada por una amplia 
proporción de campesinos, indígenas o nativos, y por los inmigrantes que por 
razones económicas han migrado a la selva para colonizarla. 
 
El siguiente cuadro indica que 332 975 personas (52.2% hombres y 47.8% mujeres), 
pertenecen a grupos étnicos de la Amazonía. A pesar de la pequeña 
representatividad en el estado peruano, la población indígena amazónica ha 
experimentado en los últimos 15 años un crecimiento anual del 2.3%. De la misma 
manera el número total de comunidades en el Perú es de 1 786. 
Cuadro 27: Distribución de la Población Indígena en función al Departamento 
 POBLACIÓN TOTAL % 
NÚMERO DE 
COMUNIDADES % 
LORETO 105 900 31.8% 705 39.5 
JUNÍN 73 637 22.1% 238 13.3 
AMAZONAS 52 153 15.7% 254 14.2 
UCAYALI 40 407 12.1% 257 14.4 
SAN MARTÍN 21 416 6.4% 90 5.0 
PASCO 16 414 4.9% 113 6.3 
CUSCO 15 230 4.6% 68 3.8 
MADRE DE DIOS 4 005 1.2% 30 1.7 
HUÁNUCO 2 594 0.8% 18 1.0 
CAJAMARCA 988 0.3% 9 0.5 
AYACUCHO 231 0.1% 4 0.2 
TOTAL 332 975 100% 1 786 100% 
Fuente: INEI | Censos 1940, 1961, 1972, 1981, 1993 y 2007 
3.4.1.2.2 Indígenas en la Amazonía 
En la Amazonía peruana habitan aproximadamente 300.000 indígenas 
pertenecientes a 59 grupos étnicos y 14 familias lingüísticas.39 En los últimos 40 
años, los pueblos indígenas se han ido organizando para lograr la legalización de 
sus territorios.  																																																								
39 Pueblos Indígenas de la Amazonía Peruana- Pedro Mayor Aparicio y Richard Bodmer (2009) 
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En la actualidad existen unas 50 federaciones étnicas o interétnicas agrupadas en 
organizaciones regionales afiliadas a nivel nacional. Un 5% de la población indígena 
aún permanece en estado de aislamiento voluntario. En el caso de Iquitos, en el 
periodo del boom del caucho se acentuó la actividad extractiva forestal, la misma 
que por su explotación descontrolada sometió a las comunidades indígenas a 
situaciones de extrema opresión, en donde muchos fueron reclutados a la fuerza y 
amenazados de ser torturados y mutilados si no trabajaban en la extracción.   
3.4.1.2.2.1 ¿Quiénes son los pueblos indígenas? 
En el Perú la denominación indígena es especialmente polémica. Podríamos 
destacar tres posiciones: 
+ Considerar indígenas sólo a los pueblos amazónicos de contacto relativamente 
reciente con las sociedades criollas; 
+ Considerar pueblos indígenas a los pueblos andinos y amazónicos que conservan 
sus lenguas maternas; 
+ Considerar pueblos indígenas a todo grupo que conserva herencias culturales 
prehispánicas o de otros orígenes (africano o asiático) que desarrollen sus modos de 
vida en un territorio determinado. 
Un factor común para todos los pueblos indígenas es la riqueza cultural: los mitos y 
leyendas, los cantos, músicas y bailes, los ritos y tradiciones, los valores morales, 
éticos, la relación con la tierra, los cultivos, los bosques, los animales, las creencias. 
Todas estas manifestaciones culturales tienen elementos comunes claramente 
reconocibles entre los distintos grupos indígenas. Por otro lado, la diversidad cultural 
responde a los espacios naturales, lo que a su vez se relaciona con las modalidades 
económicas que han venido incorporando los diferentes pueblos. 
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3.4.1.2.2.2 Situación Actual de los Grupos Indígenas en la 
Amazonía 
Los grupos indígenas han sufrido, y aún siguen sufriendo el impacto de la 
colonización, de la construcción de carreteras, de los grandes y pequeños 
extractores de recursos naturales y de los culturizadores que piensan que para ser 
reconocidos como ciudadanos deben adoptar los modelos de la cultura occidental. 
Sin embargo, en los últimos años el problema indígena ha evolucionado 
considerablemente. Resumimos la situación actual del pueblo indígena con respecto 
a sus actividades productivas a continuación: 40 
+ El 82,4% se dedica a la agricultura, ganadería, caza y/o silvicultura. 
+ El 97,3% es agricultor, el 55% caza, el 51% pesca, el 51% cría animales y el 22% 
se dedica a la artesanía. 
+ Los productos agrícolas más importantes son: plátano (75%), yuca (69%), maíz 
(62%) y arroz (38%) 
 






Fuente: Pueblos Indígenas de la Amazonía Peruana (2009) 
																																																								
40 INEI 2009. II Censo de las Comunidades Indígenas de Perú. 
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3.4.1.2.3 Mitos y Tradiciones Populares 
La selva, como todo el país, ha sido una rica fuente de inspiración para el poblador 
de esta parte del mundo, pues la magia, hasta el día de hoy, ha perdurado en sus 
mitos y leyendas populares.  Cabe mencionar las leyendas de; La Yacumama, 
madre de las lagunas; El Chullachaqui, el diablo de la selva, un pequeño hombre 
peludo con un pie al revés; y El Tunche, alma en pena temida mayormente por los 
niños. El objetivo de estas es que no dejen de ser transmitidas de generación en 
generación de modo espontáneo, pues forman parte de la cultura popular del nativo 
y si no son valoradas o preservadas pueden desaparecer en el tiempo. 
 
En cuanto a las tradiciones populares, estas han ido transformándose y 
adaptándose a nuevas costumbres, sin perder la esencia del lugar. Mientras que los 
nativos tienen un contacto intermitente con la sociedad, las fiestas consisten en 
bailes grupales, formados en círculos. La vistosa indumentaria es infaltable en cada 
fiesta o ceremonia.  
 







Fuente: El Comercio 
	 162 
Por otro lado, a estas fiestas se le suman otras celebraciones vinculadas a mitos 
ancestrales como la fiesta de San Juan Bautista, celebrada en todo el país el 24 de 
junio. Esta festividad atrae a turistas de todo el país y del mundo. Antiguamente, en 
la víspera del día central, la tradición guiaba a los lugareños durante la noche a 
acudir a los ríos para purificarse, remembrando cuando San Juan Bautista bendecía 
las aguas de los ríos. En la actualidad, es costumbre comer durante el día el plato 
tradicional, juane.41 
3.4.1.2.4 Folclore 
El folclore de la selva es el resultado de la mezcla y fusión de diversas de etnias y 
culturas tanto aborígenes como procedentes de otras regiones del planeta. Su estilo 
es muy expresivo y destacan la literatura oral de mitos y leyendas que se han 
mantenido a través del tiempo y que muestran su manera de interpretar la vida, su 
amor a la tierra y su estrecha relación con el agua y la selva misteriosa. Como parte 
de sus relatos y creencias muchos árboles tienen madre o espíritu viviente, que bien 
pueden ser malignos o benignos y tienen su origen en diversidad de seres: hombre, 
mujer, ave, serpiente, pez o viento. El folclore musical se manifiesta durante las 
festividades de los pueblos de la Amazonía con ritmos y melodías producto del 
mestizaje de razas, especialmente de la región andina y la costa del Perú. También 





41 Principal plato típico de la selva. Elaborado en base a arroz, gallina, aceituna y huevo, envuelta en 
hoja de bijao. 
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3.4.1.2.5 Artesanía 
Se ofrece una gran variedad de artículos artesanales como cerámica con dibujos 
geométricos, telas pintadas y una serie de objetos decorativos y utilitarios hechos 
con recursos de la región, donde los grupos étnicos como los Yaguas, huitotos, 
Boras y ocainas simbolizan su concepción de vida, perpetuando los valores 
culturales y espirituales del hombre de la selva.  
 
3.4.1.2.6 Calidad de vida 
Ante un concepto de pobreza occidental basado en términos económicos; las 
comunidades indígenas conciben pobreza como la pérdida de recursos que 
imposibilite poder continuar con las actividades humanas tradicionales (caza, pesca 
y agricultura). La calidad de vida es un concepto que no sólo implica un nivel de vida 
privado, sino también diversas variables relacionadas con las necesidades de 
subsistencia, ocio, protección, identidad, libertad y otras. 
 
El ‘nivel de vida’ suele basarse en índices relacionados con conceptos del “tener”. El 
concepto de ‘calidad de vida’, sin embargo, se refiere tanto al “ser” como al “tener”.42 
Si aplicamos el concepto de nivel de vida a un pueblo indígena, éste sería 
extremamente bajo porque generalmente no tiene electricidad, médicos, escuelas, 
agua potable y bienes propios de los países desarrollados. Sin embargo, al aplicar el 
concepto de calidad de vida, este pueblo es libre, tiene su propia identidad, es 
creativo, tiene tiempo libre con una vida participativa plena, este goza de intimidad y 
privacidad y está protegido en su entorno social. 																																																								
42 BID-PNUD, 1990 
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En este caso concreto el medio ambiente juega un papel muy importante, que debe 
ser mantenido de tal forma que asegure una calidad de vida para los pobladores 
nativos. En las últimas décadas, un gran número de proyectos de desarrollo bien de 
ámbito estatal o de organizaciones no gubernamentales han tenido como objetivo la 
redirección de las actividades de las comunidades amazónicas en un intento de 
integrarlas dentro de la “normalidad” considerada por las sociedades urbanas.  
 
Estos programas de desarrollo se han basado en la imitación del desarrollo 
occidental en la región amazónica. Sin embargo, estos programas no han logrado 
mantener ni mejorar el nivel ni la calidad de vida de sus pobladores. Al contrario, 
este desarrollo ha provocado el agravamiento de los problemas sociales y la pérdida 
de los recursos naturales.   
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3.5 Conclusiones | A Nivel Provincial 
Según todo lo mencionado anteriormente, a través de nuestra propuesta buscamos 
solucionar los siguientes aspectos: 
+ Aspecto Turístico  
A pesar de recibir hasta 400 mil turistas anualmente, Iquitos cuenta con un alto 
índice de pobreza extrema, con serias restricciones en brindar un adecuado 
servicio de infraestructura recreacional y turística, debido fundamentalmente al 
escaso presupuesto y a la deficiente planificación municipal de gestiones pasadas 
para el desarrollo urbano, dificultando el acceso a los centros de sano 
esparcimiento y de servicios a la población y turistas que visitan la ciudad y se 
acercan al Malecón Tarapacá. Es por ello que nuestra propuesta busca cubrir 
tanto las necesidades del poblador local, como las del turista, brindando espacios 
públicos que mejoren la imagen urbana de la ciudad ante los ojos del mundo. 
+ Aspecto Comercial  
Iquitos se caracteriza por tener una identidad económica mercantil, dedicada al 
comercio mayorista y minorista, dinámica que convierte a la ciudad en un 
mercado de interés para la inversión de negocios locales y nacionales. Sin 
embargo, el problema está en que lo principales locales comerciales ofertados 
poseen las dimensiones mínimas e infraestructura básica, como un marcado 
déficit de equipamiento como la falta de estacionamientos, servicios de 
mantenimiento, limpieza, accesos para personas discapacitadas, entre otros.  
Aspectos negativos que convierten a la ciudad de Iquitos en un lugar menos 
atractivo para los inversionistas, ralentizando el desarrollo económico de la 
ciudad.  
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De la misma manera, la base del estudio demuestra que la presencia de actividad 
comercial organizada y equipamiento de calidad, no solo favorece la dinámica 
económica de la ciudad, si no también revitaliza la zona, mejorando la imagen 
urbana y brindando a los pobladores seguridad y confianza de vivir cerca al área 
de emplazamiento de proyecto. 
+ Aspecto Cultural  
La ciudad de Iquitos es un importante centro de proyección cultural, por lo que 
encontramos necesario que la educación y recreación esté presente, ya que estos 
son elementos organizativos para una sociedad saludable. Es importante valorar, 
conocer y recuperar conocimientos ancestrales aprendidos por las comunidades 
indígenas y amazónicas, pues esto es lo que define la identidad del pueblo. Por lo 
tanto, nuestra propuesta además de comprender infraestructura que permita el 
desarrollo de actividades que promuevan el arte y la cultura local, debe incluir un 
espacio de educación cultural, con el fin de transmitir el arte, la cultura y tradición 
amazónica a las siguientes generaciones. Así como una infraestructura,. 
 









































4 Capítulo IV: 
Diagnóstico   
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4.1 La Bahía de Iquitos 
Sobre la ribera central que bordea la ciudad de Iquitos, no hay muchos registros, sin 
embargo, factores como la necesidad de consolidar la presencia del estado, 
resguardar las fronteras con las República de Colombia y el Imperio del Brasil y la 
demanda externa del caucho, se instala la Factoría Naval, consolidando a Iquitos 
como puerto fluvial. 
La Bahía de Iquitos fue el espacio natural para el desarrollo de las actividades 
portuarias, la instalación de la Factoría Naval permitió el crecimiento del transporte 
fluvial, en sus instalaciones se arreglaban motores marinos, se hacían repuestos, 
albergaba almacenes para la carga, talleres de carpintería y de fundición. Estas 
actividades se desarrollaron hasta el año 1928, en que se trasladaron a la primera 
cuadra del Jr. Loreto, administrada por la empresa británica Both Line. 





Fuente: Servicio de Hidrografía y Navegación de la Marina 
El año de 1910, se efectúan las primeras reparaciones del Terminal Fluvial, 
construida por la Both Line, por el fuerte proceso erosivo que afecto las estructuras 
del Muelle; en 1920 la erosión conlleva a desarmar el muelle y construir una 
plataforma basculante (inclinada). Como observamos en las siguientes imágenes, en 
la primera se ve el muelle de la ciudad de Iquitos y en la segunda vemos la 
diferencia con la presencia de la estructura del muelle por el problema erosivo. 
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Fuente: Servicio de Hidrografía y Navegación de la Marina 
Por los constantes derrumbes en 1928 se decide trasladar el puerto 300 metros 
aguas abajo a la primera cuadra del Jr. Loreto, para que posteriormente en 1958 
trasladarse definitivamente a Punchana (norte de la ciudad). En 1948 el Ing. Young 
Bazo ante la erosión ribereña emite su “Informe sobre el Muelle y Defensa de 
Iquitos”. 43 En la siguiente imagen panorámica observamos el Muelle de Iquitos, en el 
área en que se ubica actualmente la Plaza Ramón Castilla, articulado con el 
Malecón Tarapacá. Los bordes con fuertes procesos erosivos que ocasionaba el 
paso del río por la ciudad, se puede observar una amplia margen de área verde que 
se ha reducido en la actualidad (círculo blanco). 







Fuente: Servicio de Hidrografía y Navegación de la Marina 																																																								
43Servicio de Hidrografía y Navegación de la Marina – Fuerza Naval de la Amazonía. Exposición 
“Conceptos de Hidráulica Fluvial de los Ríos de la Amazonía” 2010. 
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4.2 El Malecón Tarapacá 
4.2.1 Historia 
El malecón Tarapacá se encuentra ubicado en el límite Este de la Ciudad de Iquitos, 
a orillas del río Itaya. Es llamado así en memoria de los héroes caídos en la guerra 
con Chile y fue construido a fines del siglo XIX durante la época de explotación del 
caucho. En aquel tiempo, el malecón era el lugar estratégico para la reunión de los 
primeros exploradores que arribaron a la ciudad, quienes observaban cómo las 
embarcaciones, procedentes del extranjero, se abrían paso a través del río 
Amazonas.  







A lo largo del recorrido por sus veredas anchas, se accede a pequeñas plazuelas y 
jardines. En el trayecto, se puede apreciar monumentos históricos que presentan 
variados estilos arquitectónicos de acuerdo a la época en que fueron construidos; 
destacan el Ex Hotel Palace, el Ex Colegio San Agustín, la Casa Hernández, el Real 
Hotel Iquitos o Ex Hotel de Turistas, el antiguo Consulado Colombiano, la Prefectura 
De Iquitos, el Museo Amazónico y la Biblioteca Amazónica; los mismos que en la 
actualidad sirven como local a diferentes instituciones públicas. 
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La recuperación del primer tramo del Malecón Tarapacá fue iniciada por la 
Municipalidad Provincial de Maynas en 1995 durante el periodo del Sr. Joaquín 
Abensur Araujo, la construcción del segundo tramo se realizó en el 2001 por el 
entonces Alcalde Yvan Vásquez Valera. Actualmente forma parte de la zona 
monumental de la ciudad, permitiendo al visitante una vista panorámica hacia el Río 
Itaya y el pueblo de Belén. 







4.2.2 A Nivel Morfológico 
4.2.2.1 Contexto 
La zona de intervención del proyecto comprende tres cuadras, desde el Jr. Sargento 
Lores por el Suroeste hasta el Jr. Nauta por el Noreste como se observa en el plano 
a continuación. 






Fuente: Elaboración Propia 
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El borde ribereño nos regala una serie de actividades, es por ellos que para fines del 
presente estudio, planteamos el análisis del contexto en el que se encuentra nuestra 
propuesta bajo el mismo lineamiento en el que se ha desarrollado previamente el 
marco teórico y referencial; el Eje Turístico – Comercial – Cultural. Es así que 
tenemos: 
4.2.2.1.1 Aspecto Turístico 
4.2.2.1.1.1 Maloca Artesanal 
Esta alberga más de 20 puestos artesanales de 8 m² aproximadamente. Su 
arquitectura vernácula tradicional de la selva, es el atractivo para los turistas 
nacionales y extranjeros que visitan el Malecón Tarapacá. Su fácil acceso desde el 
mismo la hace un punto de visita permanente. Lamentablemente el mantenimiento 
por parte de la municipalidad es muy esporádica, debilitándola en cuanto a lo 
estructural.  






Fuente: Elaboración Propia 
4.2.2.1.1.2 Equipamiento Urbano – Recreacional 
Dentro del equipamiento dentro del malecón, en el Boulevard Joaquín Abensur, 
encontramos un espacio de juegos para niños, un marco gigante que simula para los 
visitantes, un marco fotográfico con el fondo del río Itaya.  
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Y finalmente, un anfiteatro circular recibe a los visitantes en donde se realizan 
actividades ambulantes. 






Fuente: Elaboración Propia 
 






Fuente: Elaboración Propia 
 






Fuente: Elaboración Propia 
	 174 
ÁREA DE MESAS 
ÁREA DE MESAS 
4.2.2.1.2 Aspecto Comercial 
En cuanto a los locales comerciales, se caracterizan en su mayoría por ser 
restaurantes y bares de noche. Ofreciendo una dinámica de recorrido por el 
malecón. Varios de estos recintos ofrecen al usuario un espacio de mesas al aire 
libre, usando las veredas como espacio como se ve en la imagen a continuación. 








Fuente: Elaboración Propia 
En el caso de los restaurantes ubicados entre el Jr. Napo y Jr. Nauta, la calle es 
exclusivamente peatonal, por esta razón, los locales comerciales utilizan las 
fachadas inmediatas de sus negocios para ambientarlas como un espacio para la 
ubicación de sus mesas. 






Fuente: Elaboración Propia 
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Fuente: Elaboración Propia 
4.2.2.1.3 Aspecto Cultural 
Por encontrarse en la Zona Monumental en pleno Casco Histórico de la ciudad, la 
zona de intervención además de contener los principales monumentos históricos, 
tiene locales culturales dedicados a la promoción de la tradición y el arte amazónico. 
Entre sus principales edificios de carácter cultural, tenemos: 
4.2.2.1.3.1 Museo Amazónico 
Ubicado en el Malecón Tarapacá 386, construido en 1863, es un edificio exponente 
del estilo neoclásico en la región. Fue restaurado en 1999 y conserva una colección 
de 80 esculturas de fibra de vidrio en tamaño natural que representan a los 
principales grupos étnicos de la Amazonía Peruana, Brasileña y Venezolana.  







Fuente: Elaboración Propia 
ÁREA DE MESAS 
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4.2.2.1.3.2 Biblioteca Amazónica 
Malecón Tarapacá 354 (3er. piso de la Prefectura) Este se especializa en temas 
regionales. Originalmente, se trataba de un edificio de una sola planta, la segunda 
planta se construyó en el 1903. En su arquitectura llama la atención la sucesión de 
grandes ventanales protegidos por rejas de fierro. 








Fuente: Elaboración Propia 
4.2.2.1.3.3 Ex Hotel Palace 
Ya mencionado previamente. Se encuentra en la intersección de la calle Putumayo y 
el Malecón Tarapacá. Este edificio Art Nouveau fue considerado el mejor y más 
lujoso de la Amazonía peruana. Sus tres plantas han sido cuidadosamente 
decoradas con balcones y rejas de fierro procedentes de Hamburgo, mármoles de 
Carrara, mosaicos sevillanos y arabescos. Se calcula que en los detalles se 
invirtieron cerca de 40 mil libras de oro. Como hotel alojó a los más importantes 
visitantes que llegaron a la ciudad en pleno apogeo del caucho. Actualmente, no se 
permite el ingreso. 
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4.2.2.2 Situación Actual 
La infraestructura actual del Malecón Tarapacá está comprendida a lo largo de la 
ribera del río Itaya, entre las calles Ricardo Palma y Nauta, comprendiendo dentro 
del análisis el sector desde el Jr. Sgto. Lores hasta el Jr. Nauta.   
Actualmente cuenta con equipamiento turístico, comercial y cultural básico como se 
ha mencionado en el punto anterior, sin embargo, no existe dentro del mismo, 
infraestructura y servicios de calidad que sirvan para la articulación de estratégica de 
este deteriorado y olvidado espacio urbano. Bajo este caótico escenario, como 
puede verse en la siguiente imagen, el Malecón Tarapacá se ha ido adaptando de 
manera improvisada a las actividades que este espacio demanda. Ha invadido por 
los comerciantes, cómicos ambulantes, vivanderas y personas de dudosa reputación 
por las noches, que lo han convertido en un lugar inseguro para los pobladores y 
visitantes. 






Fuente: Elaboración Propia 
El estado de conservación de la infraestructura actual del malecón en general es 
bueno, salvo el tramo ubicado entre las calles Sargento Lores y Putumayo, el cual 
muestra signos de deterioro físico, producto de trabajos mal realizados en los muros 
de contención, apreciándose pisos con fisuras y fracturas en su recorrido. 
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Fuente: Elaboración Propia 
 








Fuente: Elaboración Propia 
El mantenimiento de la infraestructura existente se limita a intervenciones de 
aplicación de pintura en muros y balaustres, así como en el área de jardines con 
corte de césped y poda de arbustos. De la misma manera, la Municipalidad 
Provincial de Maynas tiene una cuadrilla que se encarga del mantenimiento de 
parques, se requiere que las pérgolas completen las enredaderas para que den 
sombra a las personas que deseen sentarse debajo de ellas, como se observa en la 
segunda imagen. 





Fuente: Elaboración Propia 
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Fuente: Elaboración Propia 
Ante lo expuesto, es necesario fortalecer actividades que estén ligadas a la limpieza 
y recolección de basura, ya que la mayoría de veces esta tiene como destino final 
los taludes de la ribera, donde se observa acumulación de basura como se muestra 
en las imágenes a continuación. 






Fuente: Elaboración Propia 
Finalmente, se observa en parte de la ladera ubicada entre el Jr. Nauta y el Jr. 
Pevas, aproximadamente 10 casas que han intervenido la zona de manera ilegal, 
invadiendo este espacio. El proyecto y la intervención buscaría la reubicación de 
estas familias fuera del malecón, ya que buscamos no solo hacer que este tenga 
carácter turístico recreacional sino el mejorar la calidad de vida de la gente que 
habita y visita esta zona, como se ve en las imágenes a continuación las condiciones 
salubres y estructurales no son las mejores para sus habitantes. 
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Fuente: Elaboración Propia 
Como se puede ver en las imágenes anteriores, es necesario unificar los unos de 
todo el malecón para convertirlo en uno solo, en donde el usuario tenga un recorrido 
turístico, comercial y cultural que integre el contexto urbano edificado y su entorno 
natural inmediato, dotando a la ciudad y sus pobladores de infraestructura y servicios 
de calidad. 
4.2.2.3 Topografía 
El área del proyecto abarca el Malecón Tarapacá de la ciudad de Iquitos, en el 
sector comprendido entre la Calle Sargento Lores y la Calle Nauta. Esta comprende 
una zona alta no inundable, adyacente a una ladera parcialmente inundable y la 
zona baja inundable, prácticamente plana. Considerando en sí, una altura de 
aproximadamente 8.40 metros desde la zona alta del malecón hasta la zona baja 
inundable de la ladera. 
Regionalmente, el área se encuentra en la Zona Morfo Estructural denominada 
Llanura Amazónica, la cual se caracteriza por presentar un relieve suavemente 
ondulado debido al despliegue de amplias superficies planas, terrazas y zonas de 
colinas bajas y altas.  
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La llanura del malecón está íntegramente drenada por quebradas afluentes del río 
Itaya, cuyos cursos de agua adoptan formas meandricas44  tendientes a formar 
lagunas en antiguos brazos abandonados. 
 
Para el emplazamiento del proyecto se ha utilizado el levantamiento topográfico del 
Malecón Tarapacá en la rivera de la ciudad de Iquitos realizado el año 2014 por la 
Municipalidad Provincial de Maynas. El resultado del estudio topográfico son los 
planos topográficos referenciados al punto geodésico del Servicio de Hidrografía y 
Navegación de la Amazonia – Marina de Guerra del Perú de la Estación: Iquitos B2 
que se encuentra ubicada en la ciudad de Iquitos en las Intersecciones de la Calles 
Malecón Tarapacá con la Calle Nauta,  cuyas coordenadas Planas UTM del DATUM 
WGS-84 son: 
Cuadro 28: Coordenadas Estación Iquitos B2 
 
Coordenada Norte Coordenada Este Cota m.s.n.m 
9,585,391.915 695,193.587 97.368 
 
Fuente: Servicio de Hidrografía y Navegación de la Amazonia 
 
 
4.2.2.4 Condiciones Naturales 
Las variaciones morfológicas del Río Amazonas (propia de su dinámica) que se 
efectúa periódicamente a lo largo de los siglos, han contribuido favorablemente a 
favor de detener los fuertes procesos erosivos en la ribera del río Amazonas a su 
paso por la ciudad de Iquitos; mostrando variaciones morfológicas desde 1990 
hasta el 2006, que favorecen el proyecto de recuperación del Malecón Tarapacá. 
 																																																								
44 Meandro: curva descrita por el curso de un río, cuya sinuosidad es pronunciada. Se forman con 
mayor facilidad en los ríos de las llanuras aluviales con pendiente muy escasa. 
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Fuente: Servicio de Hidrografía y Navegación de la Amazonía 
La Dirección de Hidrografía y Navegación de la Fuerza Naval de la Amazonía 
estima que el retorno del río Amazonas a la ribera de ciudad de Iquitos, se dará en 
un lapso de 60 años, contado a partir del 2006, lo que indicaría que el año 2066 
marcaría el retorno del Río Amazonas sin pronósticos técnicos de su impacto 
sobre el Malecón Tarapacá Zona Baja. En la actualidad existen tecnologías 
aplicadas para las defensas ribereñas que se usaron en el departamento de 
Madre de Dios y otras regiones amazónicas de Sudamérica, lo que no pondría en 
riesgo las inversiones que se harían en el Malecón a mediano y largo plazo. 
4.2.2.4.1 Niveles de Río 
Los máximos niveles del Río Itaya se registran durante los meses de Marzo, Abril 
y Mayo, mientras que los mínimos se producen entre los meses de Agosto a 
Setiembre, siendo el ascenso del nivel del río mucho más lento que su descenso, 
como se observa a continuación en el cuadro de épocas de crecientes y vaciantes 
proporcionado por el Servicio de Hidrografía y Navegación de la Amazonía (SHNA). 
Cuadro 29: Épocas de Crecientes y Vaciantes del Río Amazonas e Itaya 
 
Fuente: Las épocas de crecientes y vaciantes están basadas en los datos obtenidos de 
los Derroteros de los Ríos de la Amazonía Peruana y en los Levantamientos 
Hidrológicos efectuados por el Servicio de Hidrografía y Navegación de la Amazonía. 
RIOS ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SET OCT NOV DIC 
AMAZONAS             
ITAYA             
LEYENDA 
Época de Creciente  
Época de Vaciante  
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El Río Amazonas registró en el año 2012 su mayor crecida alcanzando una cota de 
118.97 metros. Nivel de río que causó daños mayores e inundaciones mayormente 
en toda la zona de Bajo Belén. Actualmente, en lo que va del año, el nivel máximo 
del río registrado ha sido 118.67 metros. En la siguiente imagen observamos la 
situación del área de intervención en sus variantes entre las épocas de creciente y 
la creación de humedales durante la época de vaciante. 







Nivel del Río Itaya en época de creciente 
Humedales en época de vaciante 
Fuente: Elaboración propia 
 
Estas áreas catalogadas como humedales, presentan una serie de valores 
escénicos y ecológicos que forman parte de la identidad de la ciudad, y al mismo 
tiempo sirven como áreas de amortiguamiento de inundaciones, limitan la erosión y 
el desbarrancamiento, intervienen en procesos de depuración de las aguas 
residuales (Fito-remediación natural)  y contribuyen a mejorar el microclima urbano. 
Se calificó a esta área como Zonas de Protección Ecológica (Humedales de 
Ribera). No obstante una serie de actividades vienen contribuyendo a su deterioro 
como la ocupación de estas áreas por asentamientos humanos informales, el vertido 
de aguas residuales y la acumulación de basura. 
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Fuente: Google Earth. 
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Fuente: Elaboración propia 
4.2.2.5 Trazado Urbano 
El natural crecimiento de una ciudad como Iquitos, genera nuevas centralidades de 
diversos tipos en diferentes zonas de la ciudad, nuevas centralidades que desactivan 
otras, entre ella el Malecón Tarapacá. Este crecimiento, que inicialmente fue de 
carácter lineal, posteriormente de tipo expansivo y carácter centrípeto y en las 
últimas décadas de tipo expansivo y carácter centrifugo, para bien no altero el perfil 
de la zona, es más la conservo, como en una especie de “invernadero del tiempo”, 
que si no fuera por la Dirección Regional de Educación (zona permanente de 
protestas gremiales) y el Boulevard, la zona estaría casi olvidada. 
 
El conjunto edilicio que conforma el Malecón Tarapacá en toda su extensión data  de 
diversos períodos (1880-1914), el trazado es de carácter lineal enmarcando y 
siguiendo la linealidad del malecón privilegiando el panorama y la vista del río, 
estableciendo una relación entre la arquitectura, el malecón y el río. El trazo de la 
zona es de carácter lineal, con una interacción directa entre las edificaciones y el 
espacio público libre en todo su recorrido. El emplazamiento (la manera en que se 
inserta la edificación en los lotes) es continua sin espacios vacíos, donde el 
alineamiento está dominado por el límite de propiedad. 
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Ver Plano D- 2: Trazado Urbano 
Fuente: Elaboración propia. 
4.2.2.6 Perfil Urbano 
Ubicado en el límite de la ciudad, a unas cuadras de la Plaza de Armas, el Malecón 
Tarapacá es la atalaya perfecta para observar el río Amazonas.  En su recorrido 
ofrece una atractiva vista panorámica del río Itaya y del puerto de Belén. De anchas 
veredas y bellos jardines, esta vía sosegada y llena de imponentes obras 
arquitectónicas, actualmente, es un mirador perfecto para observar los atardeceres 
de la selva y echarle un vistazo al cercano río Amazonas.  
Imagen 76: Elevación General Malecón Tarapacá 
 
 
Fuente: Elaboración propia. 
Dentro de las cuadras que se encuentran en el área de estudio, se puede observar 
que el perfil de la zona es homogéneo, dominada en toda su extensión por 
edificaciones de dos plantas, con excepción de la Casa Vela (ex Hotel Malecón 
Palace). La altura predominante lo determina mayormente el inmueble patrimonial, 
sin embargo, los edificios en el perfil del Malecón Tarapacá cuenta con una altura 



























































































































El contorno o silueta de la zona va en paralelo con el límite de propiedad con 
pequeños vuelos constituidos por los balcones generalmente del ancho de los 
vanos-puertas y no corridos. En las siguientes imágenes analizaremos los perfiles 
del borde del Malecón Tarapacá, el uso anterior y actual de los edificios dentro de 
este análisis. 
Imagen 77: Elevación Malecón – Jr. Sgto. Lores a Jr. Putumayo 
















































































Imagen 79: Elevación Malecón- Jr. Putumayo a Jr. Napo 















Fuente: Elaboración Propia 
 
Imagen 81: Elevación Malecón-Jr. Napo a Jr. Nauta 














Fuente: Elaboración Propia 
4.2.3 A Nivel Normativo 
4.2.3.1 Zonificación 
El proyecto se encuentra bajo la reglamentación como Zona de Habilitación 
Recreacional (ZHR), que se refiere a las áreas destinadas al uso recreacional activo 
y/o pasivo dentro del área urbana o en las zonas peri- urbanas. Son los espacios 
públicos incluidos en el casco urbano diseñados y habilitados con fines recreativos, 
con predominio de la vegetación como elemento paisajístico. En el caso del presente 
proyecto dentro del marco de Malecones o Bordes Paisajísticos. 
4.2.3.1.1 Normas Genéricas 
Bajo esta zonificación, el PDU45 propone una normativa de la cual consideramos y 
resaltamos los siguientes puntos: 
+ En el diseño de parques debe prevalecer el área verde con tratamiento 
paisajístico sobre las edificaciones deportivas, culturales-recreacionales y/o de 
servicios, con ambientes techados, no pudiendo exceder el 30% del área total para 
estos usos. 
																																																								
45 PDU IQUITOS 2021: Tomo 3 
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+ Los proyectos que se ejecuten en las zonas de uso recreacional así como los que 
se realicen aprovechando las ventajas paisajistas y naturales, deberán garantizar 
su uso público. 
+ Los parques deben incorporar sus ventajas paisajísticas a la ciudad por lo que no 
se permite el cercado de los mismos con muros ciegos. De ser necesario, por 
razones de seguridad del equipamiento deportivo, cultural u otro servicio, los 
parques podrán ser parcialmente cercados (zonas de equipamiento) con elementos 
transparentes que permitan el contacto visual desde el exterior. 
+ En los parques nuevos y plazas existentes se incorporarán elementos que brinden 
confort bioclimático (fuentes, espejos y recorridos de agua, arborización 
adecuada) pudiéndose emplear solo el 30% del área con pisos duros o 
pavimentados de cemento, terrazo o materiales similares. 
4.2.3.2 Usos de Suelo Actuales 
Los usos del suelo en el área del Malecón, ha variado en el tiempo; inicialmente 
fueron las actividades portuarias y comerciales, así como instalaciones militares, 
luego se convirtieron en locales administrativos, comerciales, culturales, 
recreacionales y de hospedaje, junto con las residenciales se mantienen, han 
cambiado de propietarios, pero en esencia la zona mantiene su carácter.  
La siguiente imagen nos muestra los diversos usos del suelo en el área de proyecto 
y los ejes circundantes, en la zona alta se consolida actividades comerciales, 
culturales, recreacionales, administrativas y en la zona baja inundable viviendas 
precarias. De la misma manera, dentro de la Zona Monumental encontramos usos 
incompatibles con su vocación natural, a los que es necesario reubicar, entre estos 
tenemos talleres de mecánica particulares y cuarteles militares. 
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Ver Plano D- 3: Usos de Suelo 
Fuente: Elaboración propia. 
A partir de este análisis, elaboramos el siguiente cuadro que nos muestra los 
diferentes usos de suelo que se dan actualmente en el área de estudio (corroborado 
en un trabajo de campo), en donde el uso que predomina es el Comercial, seguido 
de Instituciones Militares, Vivienda y Otros Usos. 
Cuadro 30: Usos de Suelo Malecón Tarapacá 
 
Fuente: Elaboración propia. 
 
4.2.3.3 Parámetros Urbanísticos 
Bajo la zonificación y los usos de suelo previamente mencionados, los parámetros 
urbanísticos establecidos en el PDU46 que consideramos para el proyecto son: 
 																																																								
46 PDU IQUITOS 2021: Tomo 3 
Uso Actual Número de Lotes % de Ocupación del Uso 
Vivienda 7 15% 
Comercio 21 44% 
Educación 1 2% 
Establecimientos Públicos 3 6% 
Establecimientos Financieros 0 0 
Instituciones Militares 8 17% 
Entidades Religiosas 1 2% 
Áreas Verdes – Recreación 1 2% 
Otros Usos 6 13% 
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+ Mantendrán el alineamiento de las edificaciones vecinas. 
+ Las alturas de las edificaciones nuevas, será la señalada para la zona de 
comercio central, debiendo además satisfacer las siguientes condiciones: 
• No alterar el perfil o ribete del paisaje urbano de la zona. 
• No alterar la relación de la zona con el paisaje natural circundante. 
+ No introducir elementos fuera de escala que compitan con los monumentos y 
ambientes urbanos monumentales. 
+ Para el caso específico de obras nuevas, éstas pueden realizarse cuidando los 
alineamientos y perfiles urbanos; debiendo respetarse la tipología arquitectónica 
existente y buscando una adecuada inserción en el contexto urbano. 
+ Quedan prohibidos los retiros laterales, y en esquinas ochavos en fachadas. 
+ En la ribera del río amazonas, quedan prohibidas las habilitaciones urbanas, las 
existentes deben ser reubicadas. 
4.2.4 A Nivel de Movilidad Urbana 
4.2.4.1 Accesos Vehiculares 
La ciudad de Iquitos, por las características de su expansión presenta una red vial 
donde la invasión de los retiros normativos o la consolidación de asentamientos 
urbanos no planificados han generado que en muchas de las principales avenidas 
existan distintas anchuras de vía, hay también puntos donde se dan 
discontinuidades y se impide la conectividad por las grandes áreas militares que 
bloquean el sistema en algunos puntos críticos. El análisis del sistema vial para el 












Ver Plano D- 4: Análisis Sistema Vial 
Fuente: Elaboración propia. 
 
El sistema vial que articula el Malecón Tarapacá no forma parte de la estructura vial 
principal de la ciudad (Jr. Huallaga y Jr. Tacna), lo que facilita el acceso peatonal y 
evita el congestionamiento vehicular en sus accesos. Sin embargo, la vía comercial 
más importante (Jr. Próspero) pasa longitudinalmente a través del área de estudio, lo 
que convierte el espacio de intervención donde se ubica el proyecto arquitectónico 
específico en una zona estratégica para la captación de público que recurre de 
manera cotidiana a este eje comercial tan importante para la ciudad. 






Fuente: Elaboración propia. 
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El principal problema en esta zona es, como se muestra en la imagen anterior, es la 
falta de áreas de estacionamiento, llevando a la utilización del espacio público como 
plazas de estacionamiento para los vehículos públicos y privados, reduciendo el 
ancho de la vía transitable y la del área peatonal, desdibujando su propósito de ser 
el gran espacio público de la ciudad. La falta de estacionamientos dentro del centro 
de la ciudad, saturan los lados de las vías por la aglomeración de vehículos, 
reduciendo el ancho de tránsito, que en el caso del malecón es de 4.00 metros. 
Así, tenemos el análisis de las vías comprendidas dentro del análisis para el 
presente proyecto. 
4.2.4.1.1 Jr. Sargento Fernando Lores Tenazoa 
Vía de salida vehicular desde el Malecón, zona de restaurantes, instituciones 
financieras, actividades comerciales y militares (Comandancia de la Fuerza Aérea 
del Perú). 






Fuente: Elaboración propia. 
4.2.4.1.2 Jr. Putumayo 
Vía de acceso directo desde la Plaza de Armas al Malecón, zona de restaurantes, 
hospedaje, oficinas administrativas  (RENIEC, INEI y SUNAT) y agencias turísticas. 
Con actividades incompatibles como la venta de equipos motorizados fluviales. 
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Fuente: Elaboración propia. 
4.2.4.1.3 Jr. Napo 
Vía de acceso directo desde la Plaza de Armas al Malecón, zona de restaurantes, 
casinos y hospedaje, marcando el carácter de la zona como exclusivamente 
comercial. Por su importante rol dentro del área de estudio y su estratégica ubicación 
lo convierten en el principal eje de captación de usuarios locales y turísticos – 
temporales. El proyecto propone su peatonalización. 






Fuente: Elaboración propia. 
4.2.4.1.4 Jr. Nauta 
Es la vía donde se encuentra la Feria Artesanal, el ingreso está enmarcado por el 
edificio patrimonial de la Institución Educativa “Fernando Lores Tenazoa”, rematando 
con la Capilla de Nuestra Señora de la Consolación y el Boulevard “Joaquín 
Abensur” último tramo del Malecón. 
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Fuente: Elaboración propia. 
4.2.4.2 Accesos Fluviales 
Las rutas fluviales forman parte del sistema vial metropolitano que se articula con el 
sistema vial terrestre a través de embarcaderos ubicados en los ríos Itaya, Nanay y 
Amazonas, este sistema está debidamente organizado y controlado por el gobierno 
local. Es por esta razón que el planteamiento de nuestra propuesta considera 
muelles dentro del proyecto que sirvan de infraestructura turística – recreacional 
para la entrada y salida de usuarios locales y temporales. 
Imagen 90: Eje Multimodal de Amazonas 









Fuente: IV Forum: Concesiones Viales y Asociación Público Privada 
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4.2.5 A Nivel de Equipamiento 
4.2.5.1 Espacios Públicos y Áreas Verdes 
Se ha realizado un análisis ubicando los principales espacios públicos, 
estableciendo radios caminables de 200, 400 y 800 metros, los cuales equivalen a 
una caminata de 3, 6 y 12 minutos, respectivamente, desde los diversos puntos de 
llegada. Es así, que la siguiente imagen nos muestra que hay varios sectores, dentro 
de los radios caminables, desprovistos de espacios públicos de descanso y/o 
recreación accesibles al público. En el caso de los espacios existentes, la mayoría 
no cuenta con servicios básicos de calidad, tales como zonas de sombra y 
descanso.  
















Ver Plano D- 5: Espacios Públicos y Áreas Verdes 
Fuente: Elaboración propia. 
Como observamos en la imagen anterior, la plaza de armas es uno de los puntos 
más céntricos del área de estudio, ya que la distancia no es mayor a 800 metros y el 
peatón promedio suele caminar de manera continua dentro de una radio de 400 
metros47.  
																																																								
47 Shaping neighbourhoods, a guide for health, sustainability and vitality. Barton Hugh, Guise Grant & 
Richard. 2003 
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Ante esto, desarrollaremos la estrategia de peatonalización para esta zona, con el fin 
de establecer un acceso fijo exclusivamente peatonal hacia nuestro proyecto. De 
esta forma podría lograrse un circuito más armónico y proporcionado, que no 
concentre todo el atractivo en la plaza de armas en un solo eje o sector de gestión.  
4.2.5.1.1 Plaza de Armas 
El tamaño que ocupa es de una manzana urbana (de acuerdo al tamaño del territorio 
de la ciudad). Es el punto turístico de Iquitos más vistoso para público extranjero.  
Además, es sede de grandes desfiles cívicos y distintos actos oficiales, así como el 
de diferentes actividades artísticas y culturales en las que se montan escenarios 
temporales en el que estas se puedan realizar, a falta de la infraestructura 
adecuada. La plaza actualmente es usada como punto de encuentro y permanencia 
frecuente, en su mayoría para niños, adolescentes y personas de tercera edad.  







Fuente: Recopilación de imágenes 
4.2.5.1.2 Plaza 28 de Julio 
La Plaza 28 de Julio está situada en el extremo suroeste del centro de la ciudad de 
Iquitos. Es la plaza más grande de la ciudad, y es la segunda importante por detrás 
de la Plaza de Armas de Iquitos. 
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En el 2013, la Municipalidad Provincial de Maynas anunció su reconstrucción, en la 
que se buscaba modernizar sus zonas. Sin embargo, el mobiliario es el necesario 
pero no suficiente, ya que las bancas se encuentran expuestas al caluroso clima de 
la ciudad. La plaza tiene una actividad comercial importante alrededor y gran 
afluencia de vehículos durante el día y noche. 




4.2.5.1.3 Plaza Sargento Lores 
La plaza Sgto. Lores está ubicada a casi 10 minutos de la Plaza de Armas, está 
ubicada entre el Jr. Morona y Jr. Sargento Lores viniendo desde el malecón. 
Actualmente la plaza sirve de espacio de recreación para niños y adultos, así como 
para la realización de actividades deportivas y recreativas los fines de semana como 
se observa en la imagen a continuación. 










4.2.5.1.4 Plaza Ramón Castilla 
Este espacio público marca el final del recorrido por el malecón, yendo de sur a 
norte. La plaza da al prestigioso Boutique Hotel Casa Morey, convirtiéndola en 
destino inicial para muchos turistas. Así mismo, el ingreso y compra de boletos al 
Museo Barco se hace desde esta misma.  







Fuente: Inka Fotos 
4.2.5.1.5 Malecón Tarapacá 
El Malecón Tarapacá se encuentra ubicado en el límite Este de la Ciudad de Iquitos, 
a orillas del río Itaya.  A lo largo del recorrido por sus veredas anchas, se accede a 
pequeñas plazuelas y jardines. En el trayecto, se puede apreciar monumentos 
históricos que presentan variados estilos arquitectónicos de acuerdo a la época en 
que fueron construidos.  
Actualmente, tras haber sido remodelado en la última gestión, el malecón junto con 
el Boulevard sigue presentando déficit en cuanto a equipamiento de calidad. 
Asimismo, se ha visto ocupado por módulos artesanales, quitándoles espacio a los 
peatones, ya que se ubican dentro de la vereda.  
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Fuente: Perú Top Tours 
 
Tomando al malecón como uno de los lugares mayormente frecuentado luego de 
visitar la Plaza de Armas, es aquí donde ubicamos nuestro centro cultural para 
realizar junto con este, el trabajo de intervención y rehabilitación urbana.  
Peatonalizando una de las calles de acceso directo desde la Plaza de Armas y 
focalizando diferentes tipos de actividades sobre el malecón, buscando convertir 
esta zona en un eje turístico, comercial y cultural dinamizador para no solo turistas 
sino pobladores.  
Imagen 97: Calle Napo (Intervención a calle peatonal) 











Los alumnos que atienden colegios como el Colegio San Agustín, Sagrado Corazón 
o universidades como la Universidad Nacional de la Amazonía Peruana o la sede de 
la Universidad Privada de la Selva ubicadas dentro del centro tienen un gran 
potencial para recuperar los espacios públicos y calles en la zona. En otros centros 
históricos en América Latina, como Bogotá, dada la cantidad de centros educativos 
superiores distribuidos por el Centro Histórico, hay una gran cantidad de alumnos 
que pasean por las calles, atendiendo cafés, restaurantes y bares, fomentando una 
vida en la ciudad que de otro modo puede ser insostenible o solamente utilizada por 
instituciones o turistas.  
 
Los alumnos de los centros educativos mencionados anteriormente, pueden ser 
claves en la recuperación del centro. Los alumnos como miembros de la clase 
creativa de la ciudad48, tienen el potencial de convertir el Centro en una zona de 
moda. Sería importante incentivar la ubicación de universidades en esta zona de 
manera descentralizada para que no sea necesario el uso de lotes tan grandes, 
ocupando el área que se necesita en varios puntos del centro, de esta manera sus 
calles serían de necesaria circulación peatonal.  
 
En la siguiente imagen, observamos los centros educativos del centro de la ciudad 
de Iquitos. Ubicándose dentro de un radio de 400 metros de distancia entre cada uno 
y muy cerca de un espacio público, que como mencionamos anteriormente, pueden 
ser importantes para la recuperación urbana de la ciudad. 
 																																																								
48 El Vuelo de la Clase Creativa. Richard Florida (2004) 
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Ver Plano D- 6: Servicios 
Fuente: Elaboración propia. 
 
4.2.5.3 Recreación 
A través de los seguimientos realizados para el presente estudio, encontramos que 
la mayor concentración de actividad recreacional dentro del centro de Iquitos se 
ubica en la Plaza de Armas y el Malecón Tarapacá. 
 
4.2.5.3.1 Plaza de Armas 
El tipo de peatón que utiliza la Plaza de Armas durante la mañana, en su mayoría 
son personas entre los 20 y 40 años. Sin embargo, este rango disminuye un 33%, 
siendo la mayor afluencia de personas entre los 40 a más años que visitan la plaza 
acompañados para hablar, caminar, leer o tomarse algo. El perfil del usuario durante 
la noche vuelve a ser el de personas entre los 20 y 40 años y de 0 a 20 años, 
quienes en su mayoría utilizan la Plaza de Armas como punto de encuentro o lugar 






















Fuente: Elaboración Propia. 
 







Fuente: Elaboración Propia. 
 




















4.2.5.3.2 Malecón Tarapacá 
El tipo de peatón que utiliza el Malecón Tarapacá durante la mañana en su mayoría 
son personas entre los 20 y 40 años, siendo estos turistas y vendedores 
ambulantes. Durante la tarde, a diferencia que en la mañana, la afluencia de 
personas entre los 0 y 20 años, aumenta a 30%, siendo estos escolares que visitan 
el malecón en grupo y turistas jóvenes. El perfil del usuario durante la noche vuelve 
a ser el de personas entre los 20 y 40 años ocupando un 63%. 
 







Fuente: Elaboración Propia. 
 






















Fuente: Elaboración Propia. 
Siendo estos lugares públicos los más céntricos, permitiéndonos consolidando 
nuestro eje peatonal de la Plaza de Armas hacia el Malecón Tarapacá por el Jr. 
Napo, dejando de ser una vía de tránsito vehicular para convertirse en una calle 
exclusivamente peatonal. 
4.2.5.4 Institucional 
La siguiente imagen nos muestra las propiedades de las entidades Municipales, 
Gobierno e institucionales. La presencia de estos edificios en la zona de estudio 
pertenecen a instituciones públicas y mucho del beneficio económico privado de una 
inversión en el centro de la ciudad de Iquitos sería beneficioso para las mismas.  








Ver Plano D- 7: Equipamiento Institucional 
Fuente: Elaboración propia. 
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4.2.5.5 Comercio 
Generalmente, los usos institucionales, de oficinas, de educación, de cultura, de 
servicios y de comercio atraen gente durante el día dentro del sector de estudio. Con 
la gran concentración de estos usos, el centro de la ciudad de Iquitos funciona con 
un gran número de población durante el día.  








Ver Plano D- 8: Equipamiento Comercial 
Fuente: Elaboración propia. 
En la anterior imagen observamos que un 70% de manzanas alrededor de la Plaza 
de Armas son establecimientos comerciales, ubicando las viviendas en los bordes 
del centro. El uso comercial del día, como restaurantes, tiendas de ropa, casinos y 
venta de motos está concentrado en Jr. Próspero, caracterizándose por ser una de 
las vías más importantes en el centro de la ciudad de Iquitos, por la gran actividad 
económica que genera a la ciudad. De la misma manera, el eje comercial marcado 
por la calle Napo, nos permite consolidar en ese sentido la captación directa de 
público hacia el malecón, constituyendo una dinámica comercial entre la calle y el 
peatón. Mientras que el Malecón Tarapacá comprende en su mayoría restaurantes y 
bares, siendo la presencia de estos locales comerciales los que dotan a este espacio 
público de una constante actividad nocturna, como se ha visto previamente. 
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El análisis de equipamiento comercial también comprende un estudio de captación 
de mercado, considerando distancias en un rango de 800m, 400m y 200m de 
diámetro desde el área en la que se ubica la propuesta de proyecto arquitectónico. 
Este gráfico nos muestra que en la zona encontramos una oferta de equipamiento 
comercial existente, sin embargo, factores como el tipo de comercio y la calidad de 
su infraestructura no abastecen la demanda local de los mismos. El estudio 
específico de este equipamiento se encuentra en el siguiente capítulo. 
4.2.6 A Nivel de Sostenibilidad 
4.2.6.1 Ambiental 
4.2.6.1.1 Contaminación Ambiental Residual 
Iquitos se ha enfrentado siempre con un problema evidente. La acumulación de 
basura en ciertos puntos de la ciudad, incluso en las orillas de los ríos, ha generado 
contaminación visual y de suelo en la ciudad. Este problema ocurre generalmente en 
los asentamientos humanos informales ubicados en la ladera del Malecón en el 
borde la ciudad. 







Fuente: Elaboración Propia 
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4.2.6.1.2 Contaminación Sonora 
Iquitos se caracteriza por utilizar como medio de transporte público el “moto taxi” o 
“moto car”, este se presta al clima de la ciudad, la poca distancia que hay de distrito 
y distrito; y la tarifa económica. La Plaza de Armas actualmente recibe una afluencia 
de más de 50 motos por hora en hora punta, generando un malestar a los peatones 
y vecinos por el sonido que emite, haciendo imposible una visita tranquila al Centro.  
El ruido emitido por estos tradicionales medios de transporte va entre los 60 y 90 
decibeles, encontrándose dentro de un rango de nivel en el que se convierte en un 
sonido irritante – peligroso, como observamos en la siguiente imagen.  
 







Fuente: PLAM 2035 
 
4.2.7 Zonas Críticas 
Después de haber realizado un análisis a nivel morfológico del contexto, 
equipamiento y situación actual del centro de la ciudad de Iquitos, hemos detectado 
zonas críticas a lo largo del Malecón Tarapacá, como observamos en la siguiente 
imagen. 
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Ver Plano D- 9: Zonas Críticas 
Fuente: Elaboración propia. 
Como hemos observado, uno de los principales problemas es la tugurización de 
viviendas en la ladera del Río Itaya, causado por el crecimiento de la ciudad sin plan 
de ordenamiento alguno, deteriorando el paisaje, entorno natural e imagen urbana 
del centro de la ciudad.  Esta ladera está constituida por una franja cada vez más 
extensa de áreas húmedas conocidas como Humedales, que son áreas naturales 
propia de esta zona, que es usado de manera temporal por algunos pobladores 
como área de sembríos de legumbres y gramínea.  
Esta franja tiene dos sectores claramente definidos; el primero (entre Jr. Ricardo 
Palma y el Jr. Morona) está ocupado por asentamientos humanos informales, con 
permanente procesos de desalojo y reubicación por parte de la Municipalidad 
Provincial de Maynas, sin éxito hasta la fecha, en crecimiento extensivo. Zona 
peligrosa según la Policía Nacional,  por ser refugio de personas dedicadas al robo 
por asalto, a la prostitución callejera y al consumo y micro comercialización de 
estupefacientes. El segundo sector (entre Jr. Morona y el Jr. Nauta) cuenta con 
amplias zonas para la ampliación de actividades recreativas, en esta zona se 
encuentra se encuentra instalaciones para restaurantes y paseos inferiores a nivel 
de río y además el Centro Artesanal del Boulevard Joaquín Abensur. 
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Fuente: Elaboración propia. 
 
Así también, uno de los problemas más importantes en el Malecón Tarapacá está en 
la falta de infraestructura necesaria para satisfacer la oferta comercial existente en 
esta zona. Esto se ve reflejado, en embarcaderos informales para botes que ofrecen 
recorridos turísticos a lo largo de la Bahía de Iquitos, la improvisada creación de 
puestos de venta de artesanías ante la falta de espacios de calidad para el 
establecimiento de locales comerciales formales, así como el déficit de 
estacionamientos para los vehículos de los visitantes que diariamente concurren a 





4.3 Conclusiones | A Nivel Metropolitano 
Según todo lo mencionado anteriormente, concluimos lo siguiente: 
+ Aspecto Turístico  
A nivel de equipamiento turístico, no encontramos un déficit, pues existen de 
diferente hospedajes y lugares de pernoctación de calidad y presupuesto para 
todo usuario. Sin embargo, en cuanto a lugares de esparcimiento, vemos 
necesario la rehabilitación de la zona que comprende el Boulevard Joaquín 
Abensur, ya que se ha convertido en un espacio público deteriorado. Si bien es un 
punto de visita obligatorio de la ciudad, este debe tener las condiciones 
adecuadas para brindar al usuario una estadía placentera y de confort, sin la 
necesidad de acudir a los atractivos turísticos ubicados en la periferia. Esta 
intervención beneficiaría a más de 120,000 pobladores y turistas que diariamente 
acuden al espacio en el que se encuentra emplazado el proyecto. 
+ Aspecto Comercial  
El Malecón Tarapacá es considerado un área de intervención estratégica, ya que 
contiene las vías comerciales más importantes en el centro de la ciudad de 
Iquitos, estableciendo un eje de recorrido muy importante que concentra 
diariamente un gran número de personas. Por este motivo, y ya que el proyecto 
va dirigido a satisfacer las necesidades tanto del poblador local como la del 
visitante, nuestra propuesta programática comprende implementar a esta zona de 
locales comerciales dirigidos a la venta de artículos del hogar, alimento, ropa, 
calzado y deporte. La presencia de esta dinámica económica busca satisfacer 
también la constante demanda de un mercado no explotado debido al déficit de 
desarrollo de equipamiento comercial de la ciudad. 
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+ Aspecto Cultural  
Bajo este análisis, el borde ribereño cuenta con un déficit de equipamiento cultural, 
obligando a realizar actividades en el único espacio público que pueda cubrir la 
afluencia de un considerable número de personas, la Plaza de Armas. El montaje de 
este espacio como infraestructura para el desarrollo de conciertos y presentaciones 
públicas, ocasiona la tugurización en pleno centro de Iquitos, generando caos y 
desconcierto en la dinámica cotidiana de la ciudad. La recuperación del Malecón 
Tarapacá como espacio público, permite brindar servicios de recreación e 
infraestructura de calidad para el desarrollo de actividades culturales que reafirmen 
la identidad y tradición amazónica de los pobladores ciudad de Iquitos. 
 



























5.1 Fundamentación del Proyecto 
5.1.1 Estudio de Mercado 
“El estudio de mercado define la cuantía de la demanda e ingresos de operación, 
como los costos e inversiones implícitas. El estudio de mercado es más que el 
análisis y determinación de la oferta y demanda o de los precios del proyecto. 
Metodológicamente, tres son los aspectos que se deben estudiar: el consumidor y 
las demandas del mercado y del proyecto, la competencia y las ofertas del mercado 
y del proyecto y, la comercialización del producto.”49 
Es así que el estudio de mercado es el conjunto de acciones que se ejecutan para 
saber la respuesta del mercado (demanda) y competencia (oferta) ante un producto 
o servicio. Siendo una herramienta, que permite a la empresa obtener la información 
necesaria para establecer las diferentes políticas, objetivos, planes y estrategias 
más adecuadas a sus intereses. 
El presente estudio de mercado que se llevará a cabo en este proyecto permitirá 
analizar el comportamiento de la demanda y oferta actual y será proyectada para 
definir la aceptabilidad del servicio que brindará el proyecto a la comunidad Iquiteña. 
5.1.2 Objetivos del Estudio de Mercado 
+ Analizar la demanda y oferta actuales.  
+ Determinar el porcentaje de la demanda insatisfecha que podrá cubrir el servicio 
que brindará el proyecto.  
+ Analizar las preferencias de los consumidores actuales y potenciales, con la 
finalidad de orientar nuestra ventaja competitiva. 
																																																								












































































































































































































5.1.3 Segmentación del Estudio de Mercado 
La segmentación es dividir al mercado es distintos aspectos, en nuestro caso; bajo 
los ejes de Turismo, Comercio y Cultura. Analizaremos cada aspecto en grupos 
distintos en base a su equipamiento actual, por cantidad y según su calidad, y el 
perfil del usuario de cada aspecto. 
 
Se estableció que el tamaño del universo vendría a constituir el número de personas 
de la ciudad de Iquitos distribuida según la actividad económica a la que se dedican, 
obteniendo como resultado un total de 62,356 personas distribuidos según el 
siguiente cuadro. En este resalta que 13,878 personas se dedican al comercio 
minorista, seguido de 6591 personas que se dedican a los transportes y 
comunicaciones, 5786 personas a la enseñanza y 4083 personas a los hoteles y 
restaurantes.  
 









Fuente: INEI | Censo Económico (2007) 
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5.2 Turismo 
En cuanto al aspecto Turístico, como se ha mencionado en el capítulo anterior, el 
mercado está compuesto mayoritariamente por el turista nacional y extranjero, entre 
las edades de 20-40 años, estos perciben la necesidad de recibir equipamiento y 
actividades turísticas pertenecientes a la ciudad de Iquitos. 
5.2.1 Oferta Turística de Iquitos 
5.2.1.1 Equipamiento Turístico 
La ciudad de Iquitos es frecuentemente visitada por turistas nacionales e 
internacionales durante todo el año. Por eso mismo, se ha contabilizado y analizado 
con criterios de calificación la oferta que nos ofrecen los hoteles, agencias turísticas 
y agencias de viajes del centro histórico de la ciudad, para luego concluir si por 
cantidad y calidad está cubierta la demanda. En la siguiente imagen, se ha ubicado 
el equipamiento turístico analizado y clasificado para el estudio de la oferta.  
 










Ver Plano D- 10: Equipamiento Turístico Actual 
Fuente: Elaboración Propia 









Como podemos observar, por su estratégica ubicación, el equipamiento turístico 
predomina en el centro de la ciudad de Iquitos, área de preferencia para la selección 
de hoteles por parte de los turistas al visitar la ciudad. 
5.2.1.1.1 Oferta de Equipamiento Por Cantidad 
El siguiente cuadro resumen, se ha realizado para identificar si la demanda en 
cuanto a hoteles, agencias turísticas y de viajes está cubierta dentro de nuestra zona 
de estudio para nuestro proyecto.  
Cuadro 31: Equipamiento Turístico de Iquitos (2015) 
CALIDAD HOTELES AGENCIAS TURÍSTICAS AGENCIAS DE VIAJES 
MALO 6 6 0 
REGULAR 29 8 9 
BUENO 11 0 2 
MUY BUENO 2 0 0 
TOTAL 48 14 11 
Fuente: Elaboración Propia 







Fuente: Elaboración y Clasificación Propia 
El gráfico anterior nos indica que dentro de la zona estudiada existen 48 hoteles; 
entre malos, regulares, buenos y muy buenos, 14 agencias turísticas y 11 agencias 
de viajes.  Por medio de este, concluimos que la demanda de hospedajes está 
cubierta, ya que actualmente la demanda de turistas nacionales y extranjeros que 
visitan la ciudad prefieren hoteles de 2 a 3 estrellas frente a un hotel de 4 o 5 
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estrellas, teniendo en nuestro cuadro resumen solo 13 clasificados entre los criterios 
de calificación como bueno y muy bueno dentro de los 48 hoteles analizados. Con 
respecto a las agencias turísticas y agencias de viajes, más del 50% de los turistas 
visitan la ciudad con un tour programado desde antes de visitar la ciudad por lo que 
las agencias establecidas dentro de la zona analizada cubre la demanda. 
5.2.2 Demanda Turística de Iquitos 
A continuación, el siguiente cuadro muestra las actividades demandadas por los 
turistas nacionales e internacionales que visitan la ciudad de Iquitos. Se observa que 
el 99% opta por hacer turismo cultural seguido con un 91% de turismo de naturaleza. 
Cuadro 32: Actividades Realizadas en Iquitos 
Actividades realizadas en Iquitos % 
TURISMO DE NATURALEZA 91% 
Visitar áreas y/o reservas naturales 83% 
Observación de aves 76% 
Observación de flora 75% 
Observación de insectos 65% 
Observación de mamíferos 62% 
Pasear por ríos, lagos, lagunas 16% 
TURISMO CULTURAL 99% 
Visitar Iglesias / Catedrales / Conventos 70% 
Visitar comunidades nativas / andinas / campesinas 67% 
Pasear, caminar por la ciudad 64% 
Visitar parques, plazuela de la ciudad 63% 
Visitar sitios arqueológicos 51% 
Visitar inmuebles históricos 48% 
Visitar museos 47% 
City tour guiado 36% 
Participar en festividades locales 14% 
TURISMO DE AVENTURA 77% 
Paseo en bote / Crucero / Barco 42% 




SOL Y PLAYA 15% 
 











Fuente: PROMPERÚ (2013) 
 
5.3 Comercio 
En el aspecto Comercial, el mercado está compuesto mayoritariamente por tiendas 
de comercio minorista como restaurantes, boutiques, ópticas, pequeñas bodegas y 
tiendas de electrodomésticos. Este tipo de comercio y el consumidor percibe la 
necesidad de ofrecer y recibir equipamiento de calidad para sus consumidores.  
 
5.3.1 Oferta Comercial de Iquitos 
5.3.1.1 Equipamiento 
En el caso de la oferta comercial, se ha contabilizado y analizado con criterios de 
calificación la oferta que nos ofrecen los restaurantes, centros de entretenimiento, 
bodegas y supermercados, ópticas, bancos, boutiques, electrodomésticos, cines y 
tiendas de artesanías. En la siguiente imagen, se ha ubicado el equipamiento 
analizado y clasificado para el estudio de la oferta. Cada establecimiento ubicado en 











Ver Plano D- 11: Equipamiento Comercial Actual 
Fuente: Elaboración Propia 
Ver Anexo 3: Lista de Equipamiento Comercial Actual 
5.3.1.1.1 Oferta de Equipamiento Por Cantidad 
 A continuación, el cuadro resumen es para identificar si la demanda en cuanto a 
restaurantes, centros de entretenimiento, bodegas y supermercados, ópticas, 
bancos, boutiques, tiendas de electrodomésticos, cines y artesanías está cubierta 
dentro de nuestra zona de estudio para nuestro proyecto. Como se observa, el 54% 
de los restaurantes de la zona están calificados entre malos y regular.  
 Cuadro 33: Equipamiento Comercial de Iquitos (2015) 
 
 






































































MALO 6 6 11 1 1 11 2  2 REGULAR 33 18 11 8 8 33 11  1 BUENO 31 6 2 4 20 10 5 1 1 



















CENTROS DE ENTRETENIMIENTO (30)
RESTAURANTES (72)















Fuente: Elaboración y Clasificación Propia 
 
El gráfico anterior, nos indica que dentro de la zona estudiada existen 72 hoteles; 
entre malos, regulares, buenos y muy buenos, 30 centros de entretenimiento, 24 
bodegas y supermercados, 13 ópticas, 29 agencias bancarias, 54 boutiques, 18 
tiendas de venta de electrodomésticos, 4 tiendas de artesanías, incluidos los 
módulos de la maloca que se encuentra en el malecón Tarapacá y tan solo un 
establecimiento con salas de cine.  
Por medio de este, en cuanto a las agencias bancarias, tiendas de 
electrodomésticos y ópticas al no estar consideradas dentro de nuestra 
programación inicial dentro del proyecto no se tomarán en cuenta. Los demás 
locales comerciales serán analizados por calidad para ver si la demanda está 








MALO REGULAR BUENO MUY BUENO
5.3.1.1.2 Oferta de Equipamiento Por Calidad 
En cuanto a los restaurantes, como se aprecia en el siguiente gráfico, de los 72 
establecimientos de comida solo 2 se encuentran bajo el rango de “Muy Bueno” 
dentro de los criterios de calificación, debido a su buena calidad de servicio y 
ubicación. Por otra parte, hay 39 locales calificados dentro de las categorías “Malo” y 
“Regular” por su mala ubicación, infraestructura y servicio. 








Fuente: Elaboración y Clasificación Propia 
Dado estos resultados, hemos decidido incluir dentro del proyecto el restaurante 
amazónico “amaZ”, por su gran prestigio, buena calidad de servicio y por destacarse 
en sobresaltar la comida de la selva, lo que hará que el restaurante atraiga a turistas 
y locales. En cuanto a establecimientos de comida rápida, se incluirán al proyecto la 
heladería ”Pinkberry”, el café “Habana” y la dulcería “Miss Cupcakes” como gancho 
de permanencia en el Centro Cultural.  
En cuanto a las bodegas y supermercados ubicados en la zona, en el gráfico a 
continuación encontramos un total de 24 establecimientos, siendo 22 clasificados 
dentro de las categorías “Malo” y “Regular”, por su mala infraestructura, lejana 
















MALO REGULAR BUENO MUY BUENO








Fuente: Elaboración y Clasificación Propia 
Se busca mediante el proyecto crear ejes comerciales que beneficien y consoliden el 
mercado comercial, tanto para el poblador local como para el turista. Actualmente, el 
turista representa el 47% de las ventas generadas en la ciudad, e invierten un 44% 
en comercio50 que incluyen desde insumos, regalos, zapatería, ropa y muebles. 
Por esto mismo, se incluirá dentro del proyecto un Wong Express, caracterizándose 
por tener productos de primera necesidad y de calidad. Su ubicación dentro del 
proyecto beneficiará a todo el centro de Iquitos.  








Fuente: Elaboración y Clasificación Propia 
Con referente a Tiendas Comerciales, como indica el gráfico anterior, estos incluyen 
boutiques, salones de belleza, tiendas de regalos, zapatos y joyas. Fueron 54 
establecimientos los clasificados, dentro de estos, 11 están dentro de la categoría 																																																								









MALO REGULAR BUENO MUY BUENO
“Malo”, siendo estos en su mayoría peluquerías que no cuentan con buena 
ubicación, calidad de servicio e infraestructura. Así mismo, 33 establecimientos, en 
su mayoría boutiques y zapaterías están dentro de la categoría “Regular”, por su 
mala infraestructura en la mayoría de los casos. Actualmente, los principales 
consumidores de estas tiendas comerciales son los pobladores locales, mientras 
que los turistas solo frecuentan el 20% de los establecimientos, en su mayoría los 
que están cercanos a la Plaza de Armas y los que ofrecen venta de ropa de deporte, 
aventura y zapatos.   
Por consiguiente, se implementarán las siguientes tiendas Retail; Adidas, GAP y 
RKF Outdoor, con la finalidad de abastecer la demanda de tiendas de calzado, ropa 
de vestir y aventura.  








Fuente: Elaboración y Clasificación Propia 
El gráfico de la parte superior nos muestra la clasificación de las tiendas artesanales 
ubicadas dentro del centro de Iquitos. Se contabilizaron 29 tiendas, siendo 26 
clasificadas dentro de la categoría “Regular”, ya que 25 de estas se ubican dentro de 
la maloca en el malecón Tarapacá sobre el río Itaya, careciendo de buena 
infraestructura. Debido a esto y a la gran concurrencia de turistas que tienen, en el 
proyecto se hará la reubicación de los módulos artesanales. Pues más del 50% de la 
población indígena se sustenta por medio de sus trabajos artesanales. 
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5.3.2  Demanda Comercial de Iquitos 
 De acuerdo a los datos del siguiente cuadro, la demanda comercial aumentaría los 
meses de Enero, Febrero y Marzo por la llegada de turistas nacionales e 
internacionales a la ciudad. Así mismo, se ve el incremento de empleo a mitad de 
año, pues el sector del turismo recreacional no solo se beneficia en el sector turístico 
sino en el comercial en la venta de artesanías, vestimenta y comida. 




5.4.1 Oferta Cultural de Iquitos 
5.4.1.1 Equipamiento Cultural de Iquitos 
En el caso de la oferta cultural, se ha hecho la clasificación en torno a museos, 
bibliotecas, centros culturales y teatros-auditorios. En la siguiente imagen, se ubica 
el equipamiento analizado y clasificado para el estudio de la oferta.  
 
 
MESES ENE FEB MAR ABR MAY JUN JUL AGO SEP OCT NOV DIC 
IOH EN EL MES (%) 22.55 23.93 22.58 19.86 22.2 26 23.37 24.45 22.21 22.2 17.55 19.18 
IOC EN EL MES (%) 19.55 20.99 21.72 17.27 19.69 25.03 20.4 23.39 21.21 21.78 17.17 16.95 
PROMEDIO DE PERMANENCIA (DÍAS) 1.68 1.73 1.79 1.68 1.61 1.64 1.69 1.68 1.75 1.73 1.89 1.78 
NACIONALES (DÍAS) 1.63 1.71 1.7 1.61 1.56 1.5 1.6 1.62 1.74 1.69 1.84 1.72 
EXTRANJEROS (DÍAS) 1.98 2.01 2.49 2.23 1.9 1.95 1.84 1.99 2.06 1.96 2.05 1.87 
TOTAL DE ARRIBOS EN EL MES 18132 16874 19461 15564 19297 23633 19738 22538 19024 19928 14205 15271 
NACIONALES 14883 14337 15268 13050 16224 19730 13880 16786 15488 16599 10699 12582 
EXTRANJEROS 3249 2537 4193 2514 3073 3903 5858 5752 3536 3329 3506 2689 
TOTAL PERNOCTACIONES 31239 30972 35785 26806 32126 38734 36747 39472 34432 35682 27999 28207 
NACIONALES 24625 25730 26246 21898 25686 29604 24574 27387 27200 28966 20599 22219 
EXTRANJEROS 6614 5242 9539 4908 6440 9130 12173 12085 7234 6716 7400 5988 


















Ver Plano D- 12: Equipamiento Cultural Actual 
Fuente: Elaboración Propia 
Ver Anexo 4: Lista de Equipamiento Cultural Actual 
5.4.1.1.1 Oferta de Equipamiento Por Cantidad 
 A continuación, el cuadro resumen nos permite identificar si la demanda en cuanto a 
museos, bibliotecas y centros culturales está cubierta dentro de nuestra zona de 
estudio para nuestro proyecto.  
 Cuadro 35: Equipamiento Cultural de Iquitos (2015) 
 
Fuente: Elaboración Propia 
 






Fuente: Elaboración y Clasificación Propia 
CALIDAD MUSEOS BIBLIOTECAS CENTROS CULTURALES TEATROS/AUDITORIOS 
MALO 0 1 0 0 
REGULAR 2 1 3 0 
BUENO 2 0 3 1 
MUY BUENO 0 0 0 0 




































MALO REGULAR BUENO MUY BUENO 
El gráfico anterior nos indica que dentro de la zona estudiada existen 4 museos; 
entre malos, regulares, buenos y muy buenos, 6 centros culturales, 2 bibliotecas y 
tan solo un auditorio. Por medio de este y tomando el enfoque de nuestro proyecto, 
la demanda cultural se encuentra en alto déficit teniendo en cuenta a la población 
que queremos satisfacer. Es así que dentro de la zona estudiada el equipamiento 
cultural en cuanto a cantidad es muy bajo, y mayormente se encuentra 
centralizado en el borde ribereño, el más visitado por los turistas.  
5.4.1.1.2 Oferta de Equipamiento Por Calidad 
En cuanto a los museos, como se aprecia en el gráfico a continuación, de los 4, 
todos se encuentran en buena ubicación y se caracterizan por contar con un servicio 
de calidad, satisfaciendo a sus usuarios. En cuando a los centros culturales, de los 6 
establecimientos, la mitad se encuentra lejos del centro y la otra mitad se encuentra 
dentro de la zona analizada pero cuentan con un aforo mínimo. Por otra parte, se 
encuentra solo un auditorio disponible para la ciudad, el cual no cubre la demanda 
de actividades escolares, institucionales y privadas. 































De acuerdo a estas consideraciones y datos recolectados, el proyecto incluye un 
auditorio, una biblioteca, galería y talleres de actividades artísticas para el poblador 
local. Buscamos por medio de este impulsar la cultura amazónica mediante 
actividades permanentes situadas en el proyecto.  
5.4.2 Demanda Cultural de Iquitos 
La estimación de la demanda cultural actual se hace en base a la preferencia de 
actividades realizadas por los turistas y visitantes de la ciudad. De acuerdo al 
siguiente gráfico, un 86% prefiere realizar actividades de cultura, en donde incluyen 
la visita a museos, inmuebles históricos, ser partícipe de festividades locales y un 
City tour guiado.  
 




























6 Capítulo VI: 
Proyecto  
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6.1 Toma de Partido 
6.1.1 Concepto: Paisaje Operativo 
 
El diccionario Metápolis define Paisajes Operativos como: 
“Paisajes operativizados para el uso, la función y la arquitectura que manifiestan 
una condición natural y artificial a un tiempo. (…) Si la ciudad es paisaje, los 
edificios son montañas” 51 
 
Para el desarrollo del proyecto, planteamos el concepto Land in land o “paisaje 
operativo”. Este concepto nos permite dejar a un lado la idea de la implantación 
abrupta de proyectos o edificios sobre el paisaje, como dos figuras completamente 
desligadas, en vez de eso, el concepto busca la vinculación con el paisaje natural, el 
entorno en el que se va desarrollar nuestra propuesta de proyecto arquitectónico. 
Este concepto nos permite hablar de una dualidad, la simbiosis entre la arquitectura 
y el contexto, no la superposición de uno sobre otro. Así, la arquitectura propuesta 
se incorpora al contexto como paisaje y no como objeto. Una especie de elemento 
artificial que se mimetiza y se relaciona con su entorno. 
 
Bajo este concepto nuestro proyecto tiene como principales objetivos; la prevalencia 
de la identidad cultural en espacios dentro de la propia ciudad, el manejo de los 
recursos con un criterio de dejar el espacio futuro para que nuevas generaciones 
también puedan hacer uso de el y lograr que el proyecto se consolide como un 
elemento redinamizador de más efectos que reactiven un sector urbano. 
																																																								




















Lo que Jaime Lerner52 denomina acupuntura urbana toma protagonismo cuando el 
crecimiento y la dinámica de una ciudad no pueden detenerse a esperar los planes 
reguladores que orienten el desarrollo de la ciudad. Proyectar un Paisaje Operativo 
es la creación de un proceso lógico que genera arquitectura a partir de operaciones 
lógicas formales, bajo los enfoques de entendimiento e intervención en el lugar; El 
Paisaje Natural, el Paisaje Artificial y el Paisaje Humano, proponiéndolos como los 
tres principales sistemas que permiten entender el lugar natural, el lugar construido y 
las actividades que este proyecto busca generar.  
 










Fuente: Paisaje Operativo en una Entropía Urbana 
Ver Anexo 5: Concepto: Paisaje Operativo 
  
																																																								




6.2.1.1 A Nivel Provincial 
Para el desarrollo del presente proyecto, se ha elaborado un análisis53 de las 
secciones que componen el borde ribereño de la Ciudad de Iquitos, en el que como 
se puede observar en la siguiente imagen, presenta continuidad en todo su recorrido 
longitudinal (línea naranja continua), viéndose interrumpido en el sector ubicado en 
el norte de la ciudad (línea naranja segmentada). En su extenso desarrollo se ve 
marcado por roles específicos, determinados por las actividades que se realizan en 
la zona, el equipamiento e infraestructura que posee, el perfil del usuario, la calidad 
del espacio urbano, etc. 










Fuente: Elaboración Propia 
																																																								
53  Análisis desarrollado de manera conceptual, sirviendo de base para explicar el contexto, la 
dinámica urbana de la ciudad y la importancia de la presencia del proyecto en la zona planteada. 
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Así tenemos (de sur a norte), un primer tramo de carácter residencial, en el que 
predomina la presencia de viviendas tugurizadas y precarias ubicadas en la ladera y 
en el río mismo; un segundo tramo comercial establecido, en el que se encuentra el 
centro histórico de la ciudad, conteniendo bancos, oficinas, hoteles, restaurantes y 
tiendas de comercio mayorista y minorista, articulado a través de una gran avenida 
comercial (Jr. Próspero); y finalmente, a diferencia de los tramos anteriores no 
presenta conexión pública directa con la ribera, se vuelve un sector privado, en el 
que se encuentran industrias, puertos comerciales, la central eléctrica de la ciudad y 
refinerías, consolidándose como la zona industrial del borde.  
De esta manera, emplazamos nuestro proyecto en el segundo tramo, de carácter 
comercial, aprovechando un espacio público estratégicamente ubicado dentro del 
casco histórico consolidado de la ciudad, como lo es el Malecón Tarapacá, el 
espacio público más importante de la ciudad. Sin embargo, las acciones de mejora 
que se han ido realizando a este no han considerado una visión integral que tome en 
cuenta la importancia de todo el eje, el deterioro de su imagen urbana y el bajo 
aprovechamiento del mismo como un espacio público vital para la ciudad de Iquitos. 







Fuente: Elaboración Propia 
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6.2.1.2 A Nivel Metropolitano 
El presente proyecto busca la rehabilitación integral de una sección del borde 
ribereño de la ciudad de Iquitos, el Malecón Tarapacá, espacio urbano que a lo largo 
de los años ha venido sufriendo un proceso de deterioro grave, ocasionando la 
degradación del paisaje, infraestructura y funcionalidad, dejándolo en el estado 
actual que justamente se busca recuperar. 
Teniendo en cuenta el proyecto de Rehabilitación y Puesta en Valor del Humedal de 
Itaya-Malecón del PDU54 Iquitos, proponemos revitalizar un espacio perdido, en base 
a una propuesta urbana que integre el Malecón Tarapacá con sus dos focos 
originales: la Plaza de Armas y el río. Mediante la integración espacial de este 
espacio público buscamos lograr la competitividad urbana, posicionando a Iquitos 
a nivel nacional e internacional como ciudad del río, potenciando su atractivo 
paisajístico con actividades permanentes a lo largo de todo el año, que contribuyan 
al desarrollo de un corredor turístico- comercial - cultural para el poblador local y 
el turista que visita la ciudad. 














Fuente: Elaboración Propia 																																																								
54 Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de la Ciudad de Iquitos 2011-2021 - Tomo III. (2011) 
	 236 
Específicamente, el proyecto comprende la intervención arquitectónica y urbana en 
el Malecón Tarapacá, en el espacio entre la Calle Sargento Lores hasta el Jirón 
Nauta, a nivel de plataformas y niveles que no interrumpan el paisaje natural y 
consoliden la continuidad del borde ribereño de la ciudad. Es así, que el terreno a 
intervenir comprende un área de 9 795.64 m². 
6.2.2 Accesibilidad 
Nuestra propuesta brinda al usuario rutas de acceso a nivel vehicular, peatonal y 
fluvial, con el fin de mitigar el impacto en la actual dinámica de transporte de la 
ciudad. Por lo que nuestra intervención, abarca desde el planteamiento del cambio 
del sentido de flujo vehicular hasta la peatonalización de una calle e implantación de 
infraestructura que permita abrir las puertas de la ciudad al río. 
6.2.2.1 Vehicular 
El proyecto cuenta con la presencia del Jr. Próspero, una gran vía comercial que 
pasa paralelamente al área de intervención, sin embargo, debido a la congestión 
vehicular que se genera diariamente en esta zona, el desarrollo y flujo (de sur a 
norte) de esta vía nos permite repartir los ingresos y salidas hacia los extremos del 
proyecto, mitigando el impacto que genere la afluencia de personas con la presencia 
del proyecto arquitectónico. Accediendo al extremo derecho a través del Malecón 
Tarapacá (ingreso), Jr. Sargento Lores (salida) y Jr. Putumayo (ingreso y salida), 
este último cambia su flujo al convertirse en una vía de doble sentido, mientras que 
al extremo izquierdo a través del Jr. Nauta (ingreso y salida). De la misma manera, 
establecemos una ciclovía de doble sentido paralela al recorrido vehicular (Malecón 























Jr. Próspero Jr. Próspero 
















Fuente: Elaboración Propia 
Esta propuesta, permite generar un corredor sin interrupciones, buscando el 
mejoramiento a nivel de transporte de la ciudad. Asimismo, el ingreso de vehículos 
de recojo de residuos sólidos y de abastecimiento a locales comerciales se hará, de 
acuerdo al Reglamento de la Zona Monumental y el PDU Iquitos, en horarios 
debidamente establecidos que no interfieran con el funcionamiento del proyecto.  
6.2.2.2 Peatonal 
A nivel de accesibilidad peatonal, el proyecto propone convertir el Jr. Napo  (solo el 
tramo entre Jr. Próspero y el Boulevard Joaquín Abensur) en una vía exclusivamente 
peatonal para captar el principal flujo transversal de personas desde la Plaza de 
Armas, logrando ingresar a los niveles inferiores a través de la escalera central 
(reinterpretando la escalera existente en la actualidad). Mientras que el proyecto 
mismo funciona como receptor de flujo longitudinal de personas, accediendo por 
ambos extremos mediante escaleras que conducen al usuario al primer sótano y en 
el extremo izquierdo, mediante una rampa peatonal de acceso directo al área 


















Esta dinámica nos permite dividir el tipo de persona que utiliza el circuito en dos: 
recreativo - cultural, representado por el poblador local y el turístico – comercial, que 
comprende a los turistas y visitantes de la ciudad. A nivel de circuito peatonal, esta 
intervención cubrirá un alcance aproximado de 200 metros realizable en 3 minutos, 
integrando el contexto y equipamiento existente con el proyecto planteado. 












Fuente: Elaboración Propia 
6.2.2.3 Fluvial 
Asimismo, nuestra propuesta considera plantear un Sistema Fluvial Urbano 
buscando atraer usuarios que recorren los ríos Itaya, Nanay y Amazonas. Este 
sistema de conexión, se realizará a través de los muelles ubicados en la plataforma 
inferior, interconectar la ciudad de Iquitos con los Centros Poblados asentados a 
orillas del río Itaya, así como embarcadero de Yates, Canoas y Botes.  






Fuente: Elaboración Propia 
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6.2.3 Contexto 
Nuestra propuesta se encuentra enmarcada por un perfil homogéneo dominado por 
edificios y monumentos históricos, por lo que buscamos conservar el perfil 
paisajístico que el borde ribereño nos brinda, ubicando el Boulevard Turístico 
Peatonal en la plataforma superior, logrando dinamizar el recorrido del proyecto 
mediante un juego de niveles que integre de manera espacial las plataformas 
planteadas.  De la misma manera, mediante la recuperación del Malecón Tarapacá 
como espacio público, se logrará el rescate y revalorización de los edificios y 
monumentos importantes que hacen a la historia de la ciudad y la región, dotándole 
de mayores opciones en cuanto a espacios culturales, teatros, actividades culturales 
al aire libre, generación de espacios para el desarrollo de programas gastronómicos, 
comerciales, área turística, etc.  
6.3 Dimensión 
6.3.1 Programa 
Se plantea el desarrollo del programa arquitectónico del proyecto en base a tres (03) 
niveles de relación vertical en armonía con la topografía existente. El primer nivel o 
plataforma superior, comprende el paseo peatonal como marco y patio de las 
edificaciones colindantes, consolidándolo como Boulevard Turístico – Peatonal. 
Este recorrido está equipado con mobiliario urbano adecuado (bancas, luminarias, 
tachos de basura, estación de bicicletas, pérgola, áreas verdes) y desarrollado en 
relación a los usos de los lotes con fachada hacia la zona intervenida, contando con 
un Sector Turístico - Cultural que cuenta con juegos para niños, mobiliario lúdico, 
módulos de exposiciones temporales y un pequeño anfiteatro; y un Sector Comercial 
– Recreativo compuesto por módulos de venta de comida típica de la selva con 
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mesas para el consumo (en relación a las habilitación de mesas de los locales 
comerciales existentes en el contexto), área deportiva y un gran anfiteatro cultural 
(reinterpretando el anfiteatro existente) que promueva el desarrollo de actividades 
artísticas al aire libre. 
El segundo nivel o plataforma intermedia, genera una Galería Comercial compuesta 
por un corredor de tiendas retail, entre ellas están grandes marcas como Caterpillar, 
GAP, RFK Outdoor, Adidas, L'occitane, Dédalo; tiendas de ventas de artesanías 
para reubicar los puestos de venta informales existentes en la zona; y un Wong 
Express, funcionando como tienda ancla. En esta plataforma, también se encuentra 
una Sala de Usos Múltiples para la realización de conferencias, conversatorios o 
exposiciones de los talleres ubicados en la plataforma inferior. 
Por último, el Boulevard Cultural o plataforma inferior, comprende el área 
educativa, con talleres y workshops que promuevan el arte y la cultura amazónica; 
este corredor cultural está compuesto por un restaurante de comida típica 
amazónica, ámaZ; Librería El Virrey y un núcleo cultural compuesto por la Galería de 
arte, Café y Teatro La Plaza. De la misma manera, esta plataforma tiene un área de 
venta de comida rápida en la que se encuentran marcas como Laritza, Juan Valdéz, 
Gelarti, Havanna, Pinkberry, Miss Cupcakes, así como un área de venta de boletos 
turísticos para los tours a realizar por los visitantes de la ciudad. Reinterpretando el 
Boulevard Superior, este nivel cuenta con mobiliario (bancas, jardineras, fuentes de 
agua) que permitan al usuario disfrutar del paisaje natural, estableciendo una 
relación definitiva entre el ciudadano y el río. Presenta también, dos muelles 
turísticos, habilitados para recibir (en época de creciente) embarcaciones locales e 
internaciones, consolidando Iquitos como Puerto Fluvial de la Amazonía. 
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Es así, que en el siguiente cuadro podemos observar la organización programática 
planteada para el proyecto, desarrollado bajo el eje de estudio Turismo – Comercio - 
Cultura y sus áreas netas correspondientes.  
 
Cuadro 36: Resumen Programa Arquitectónico 
 
Fuente: Elaboración Propia 
Ver Anexo 6: Programa Arquitectónico 
PROGRAMA ARQUITECTÓNICO 





Mobiliario Urbano 1764.16 m2 
9795.64 m2 Núcleo de Circulaciones 156.33 m2 Circulación Pública 7875.15 m2 





Administración del edificio 124.21 m2 
13160.88 m2 
Área Educativa 1215.82 m2 
Tienda Retail Caterpillar 440.15 m2 
Tienda Retail Gap 408.65 m2 
Tienda Retail RFK Outdoor 227.58 m2 
Tienda Retail ADIDAS 291.86 m2 
L'occitane 241.09 m2 
Dédalo 119.90 m2 
Tiendas Retail 1 57.30 m2 
Tiendas Retail 2 57.90 m2 
Librería El Virrey 215.10 m2 
Wong Express 2238.01 
Núcleo de Servicios 74.30 m2 





Estacionamientos 2441.59 m2 
15944.40 m2 
Área Educativa 1642.49 m2 
Restaurante ámaZ 1177.09 m2 
Artesanías Amazónicas 271.77 m2 
Galería de Arte 43.72 m2 
Cafetería Teatro La Plaza 385.11 m2 
Teatro La Plaza 1618.40 m2 
Laritza 31.05 m2 
Juan Valdéz 30.93 m2 
Venta de Boletos Turísticos 58.73 m2 
Gelarti 22.82 m2 
Havanna 28.95 m2 
Pinkberry 28.95 m2 
Miss Cupcakes 17.27 m2 
Librería El Virrey 1255.43 m2 
Área de Servicio 1621.51 m2 
Circulación Pública 5268.59 m2 
ÁREA TOTAL CONSTRUÍDA 38 528,38 m2 
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6.3.2 Porcentaje de Ocupación 
Como se puede observar en el siguiente cuadro, el rol que ocupa mayor porcentaje 
de ocupación del proyecto es la plataforma inferior o Boulevard Cultural, seguido de 
la Galería Comercial compuesta por el bloque de locales comerciales del proyecto y 
por último el Boulevard Turístico Peatonal compuesto por el recorrido peatonal. El 
proyecto ocupa un área total de 42 471,23 m². 
Cuadro 37: Cuadro Resumen de Áreas del Proyecto Arquitectónico 
RESUMEN DE ÁREAS PROYECTO ARQUITECTÓNICO 
PISO ROL ÁREA RENTA NETA 










1 BOULEVARD TURÍSTICO PEATONAL 152,24 m2 1768,25 m2 1920,49 m2 7875,15 m2 9795,64 m2 23% 
1S GALERÍA COMERCIAL 8036,67 m2 5124,21 m2 13160,88 m2 1985,81 m2 15146,69 m2 36% 
2S BOULEVARD CULTURAL 10303,27 m2 5268,59 m2 15571,86 m2 1957,04 m2 17528,90 m2 41% 
TOTAL ÁREA RENTA NETA 18492,18 m2   
100% TOTAL ÁREA CONSTRUÍDA 30653,23 m2   
TOTAL ÁREA OCUPADA 42471,23 m2 
 
Fuente: Elaboración Propia 
6.3.3 Esquema Organizacional 
Como se ha mencionado anteriormente, el proyecto cuenta con tres plataformas de 
desarrollo: primera planta o Boulevard Turístico Peatonal, primer sótano o Galería 
Comercial y por último, segundo sótano o Boulevard Cultural. La organización del 
programa arquitectónico del proyecto ha sido planteado a través de dos secciones 
diferenciadas entre el primer piso y los niveles inferiores. La primera planta es un 
boulevard peatonal, facilitando el uso de este espacio público para todos, así como 
su equipamiento, mobiliario y ambientes al aire libre mediante un acceso 
permanente las 24 horas del día. Mientras que los niveles o plataformas inferiores 
son de acceso restringido o de carácter privado, ya que los locales comerciales y 
culturales funcionan hasta una determinada hora, es en ese momento en el que se 
cierra el acceso a estas dos últimas plataformas a manera de controlar y garantizar 
la seguridad de la zona y el proyecto. 
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Fuente: Elaboración Propia 
Anexo 7:: Programa y Diagrama Arquitectónico 
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6.3.4 Distribución General 
El proyecto funciona en base a tres (03) plataformas, Boulevard Turístico – Peatonal 
(Primer Piso), Galería Comercial (Primer Sótano) y Boulevard Cultural (Segundo 
Sótano). A continuación, la distribución general del programa en estas plataformas. 












































ESTACIONAMIENTOS ÁREA DE SERVICIO
ESC. 1/300
CORTE TRANSVERSAL  B - B
ESC. 1/300
CORTE TRANSVERSAL  C - C
ESC. 1/300
CORTE TRANSVERSAL  D - D
ESC. 1/300
CORTE TRANSVERSAL  F - F
ESC. 1/300











[ BOULEVARD SUPERIOR ]
BOULEVARD TURÍSTICO
[ BOULEVARD SUPERIOR ]
BOULEVARD CULTURAL
[ BOULEVARD INFERIOR ]
BOULEVARD CULTURAL
[ BOULEVARD INFERIOR ]
BOULEVARD TURÍSTICO
[ BOULEVARD SUPERIOR ]
BOULEVARD TURÍSTICO






[ BOULEVARD SUPERIOR ]
DOBLE ALTURA
BOULEVARD TURÍSTICO




[ BOULEVARD INFERIOR ]













[ BOULEVARD INFERIOR ]
BOULEVARD CULTURAL
[ BOULEVARD INFERIOR ]
Imagen 118: Distribución General – Cortes Transversales 
 							 																





































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Imagen 119: Distribución General – Corte Longitudinal y Elevación Principal 																							


















Al ubicar el proyecto sobre el Malecón Tarapacá, el criterio de diseño que seguimos 
en cuanto a forma, fue el replicar el perfil de la ladera e ir creando un 
escalonamiento entre niveles, logrando así un planteamiento aterrazado. 
Produciendo finalmente plantas alargadas con una sola fila de ambientes por nivel y 
en algunos casos, espacios de doble altura con el fin de obtener una ventilación 
natural dentro de los mismos. Mediante estas consideraciones, la forma responde al 
máximo aprovechamiento del terreno natural, teniendo una forma regular en 
creciente desde el nivel superior hasta el nivel inferior. 




















Iquitos, al encontrarse en una zona netamente tropical, tiene características 
climáticas cálido-húmedo todo el año, lo que hace que presente un promedio de 
temperaturas máximas diarias superior a los 30°C y un promedio de mínimas diarias 
no menor a los 21°C. Siguiendo esta premisa, lo recomendable es tener ambientes 
orientados al sur para la captación de vientos y que estos se encuentren protegidos 
en los momentos de incidencia solar. 
Así, como podemos observar en la siguiente imagen, para el desarrollo del proyecto 
se han orientado las fachadas de los locales comerciales al sur y este, adicionando 
en todo el borde superior un techo sol y sombra de madera, sirviendo de alero con el 
objetivo de proteger las fachadas más críticas. En el caso del segundo sótano, las 
terrazas o volados del nivel superior se encargan de proteger las fachadas frente a la 
radiación solar. 

















6.5 Organización Espacial 
6.5.1 Usuario 
La recuperación del Malecón Tarapacá, busca generar un espacio público para 
todos, que restablezca la relación de la ciudad con el río, que perdure y se conserve 
en el tiempo y que promueva el desarrollo de la ciudad de Iquitos, a través de un 
espacio con la la capacidad de atraer y retener inversiones. 
Nuestra propuesta establece una tipología de usuarios de acuerdo a la constancia 
en la que acudirán a hacer uso de las instalaciones del proyecto, entre ellas tenemos 
el usuario permanente, que comprende a las personas que pasan la mayor 
cantidad de tiempo dentro del proyecto, generalmente son aquellas que están 
encargadas de brindar y gestionar los servicios (trabajadores, empleados, 
administradores); el usuario regular, son las personas que hacen uso de los 
servicios del proyecto, su estancia puede ser corta o larga y se lo pueden realizar de 
manera continua o varias veces a la semana; y finalmente, el usuario temporal, que 
se refiere a los usuarios que hacen uso de los servicios una vez en un intervalo de 
tiempo largo, generalmente son turistas, que visitan la ciudad una vez en la vida, su 
estancia es de corto plazo, pero son los más exigentes en cuanto a la calidad del 
servicio brindado. 
6.5.2 Diagrama de Flujos 
6.5.2.1 Circulación Vehicular 
Como se ha mencionado anteriormente los accesos vehiculares al proyecto son dos: 
+ Malecón Tarapacá (desde el sur) y Jr. Putumayo (desde la Plaza de Armas). 



















































Fuente: Elaboración Propia 
 
En cuanto a los niveles inferiores, el flujo vehicular del primer y segundo sótano se 
restringe solo a los estacionamientos, ubicados en ambos extremos. El circuito es a 
través de una rampa circular de doble sentido (entrada y salida), mientras que el 
recorrido dentro del mismo es de manera lineal aprovechando la forma del terreno. 














Fuente: Elaboración Propia 
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6.5.2.2 Circulación Peatonal 
Los accesos peatonales al proyecto son los siguientes: 
+ Escalera Central en Calle Napo (Noroeste). 
+ Escalera Lateral Izquierda desde en Malecón Tarapacá (Sur-Norte). 
+ Escalera Lateral Derecha desde el Jr. Nauta (Norte-Sur). 











Fuente: Elaboración Propia 
 
El proyecto tiene como premisa ser 100% peatonal en todo su recorrido, por lo que 
los núcleos de acceso a cada nivel están ubicados y diseñados para que no solo 
sean núcleos de llegada y salida; sino puntos de espera, de reunión, paseo y disfrute 
del usuario. Como se observa en la siguiente imagen, las plataformas de color verde 
son los espacios de recorrido que articulan el proyecto, planteando el primer sótano 
como una galería paralela a las tiendas comerciales y el segundo sótano, es la 
reinterpretación del boulevard superior, a través de un espacio público que exponga 













Fuente: Elaboración Propia 
 
En las siguientes imágenes, podemos observar la manera en la que estos accesos 
peatonales articulan el proyecto, generando plataformas de recorrido que 
aprovechan la vista hacia el río, ubicando los ambientes al lado opuesto. 













Fuente: Elaboración Propia. 
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6.5.3 Zonificación de Tiendas Comerciales 
La distribución espacial planteada dentro de las tiendas comerciales del proyecto 
han sido elaborados en base al Marco Teórico previamente desarrollado, alcanzando 
criterios para la ubicación de los ambientes necesarios, mobiliario de venta de 
productos y flujo de circulación de clientes dentro de la misma. 
6.5.3.1 CATERPILLAR 
La marca comercial Caterpillar ha sido planteada con el fin de cubrir la necesidad de 
los turistas que visitan la ciudad de Iquitos, quienes requieren de vestimenta y 
equipo adecuado para las excursiones en la selva. Por este motivo, la tienda se 
encarga de la venta de ropa, calzado/zapatos/botas, accesorios y más, para este 
tipo de terreno y actividades. En el caso de este local comercial, se ha ubicado la 
zona administrativa en el fondo central de la tienda, mientras que a los extremos se 
ha colocado los probadores de mujeres y hombres. La zona administrativa 
comprende un almacén general de mercadería y una oficina para el gerente de la 
tienda, a esta zona se puede acceder a través de un corredor de servicio ubicado 
detrás de la caja, esta consideración impide la vista directa de los clientes hacia una 
zona innecesaria. 
El área de venta y exhibición se concentra en el frente del local comercial y está 
dividido en dos secciones, el extremo derecho en la sección mujeres y el extremo 
izquierdo en la sección hombres. La disposición de los muebles de la tienda son de 
colocación libre, respondiendo a la ubicación de columnas que están giradas del eje 
central, esto hace que la circulación de los clientes (color rojo) se ubique en el centro 
de la tienda y solo se divide para el acceso a los probadores (hombres y mujeres) 
ubicados en el fondo de la tienda. 
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ALMACÉN MERCADERÍA OFICINA GERENTE







































Fuente: Elaboración Propia 
LEYENDA 
Circulación de clientes  
Sección Hombres  
Probadores Hombres  
Sección Mujeres  
Probadores Mujeres  
Oficina Gerente de Tienda  




En el caso de la tienda GAP, se ha ubicado la parte administrativa (almacenes de 
mercadería y la oficina de gerente) y los probadores (hombres y mujeres) en las 
partes laterales del fondo de la tienda, dejando la parte central y el frente inmediato 
de la tienda como áreas de venta y exhibición de ropa. El área de venta de ropa, 
calzado y accesorios de la tienda está dividido en 3 secciones: el extremo derecho, 
sección mujeres; extremo izquierdo, sección hombres; y finalmente, el fondo de la 
tienda es la sección de niños y niñas de la tienda. Esta distribución ha sido tomada 
en referencia a la zonificación actual de la tienda GAP de Larcomar.  
 
El tipo de colocación de mobiliario corresponde a la clasificación tipo parrilla, en la 
que los muebles están dispuestos uno detrás de otro en el mismo sentido, formando 
un entramado que arma la circulación en la cual se desplazará el cliente dentro de la 
tienda. Este local comercial, cuenta con dos ingresos principales que reparte el 
recorrido hacia ambos extremos de la tienda, como se puede observar en la 
siguiente imagen (color rojo). La disposición de los muebles en el interior de la tienda 
genera entradas de recorrido secundarias dentro de las áreas de venta, este criterio 
permite reducir la congestión de clientes en el recorrido principal, desde el centro de 
la tienda hacia los extremos. De la misma manera, hacemos uso del concepto de 
Visual Merchadising con el fin de crear planos que capten visualmente la atracción 
del cliente y mediante una comunicación no verbal lograr dirigir el flujo de clientes en 



















































Fuente: Elaboración Propia 
LEYENDA 
Circulación de clientes  
Sección Hombres  
Probadores Hombres  
Sección Mujeres  
Probadores Mujeres  
Sección Niños  
Oficina Gerente de Tienda  
Almacén de Mercadería  
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A diferencia de las tiendas anteriores, Adidas tiene un local comercial de 
dimensiones más pequeñas.  





















Fuente: Elaboración Propia 
LEYENDA 
Circulación de clientes  
Sección Hombres  
Probadores Hombres  
Sección Mujeres  
Probadores Mujeres  
Sección Calzado  
Sección Adidas Originals  
Oficina Gerente de Tienda  
Almacén de Mercadería  
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Como se puede observar en la imagen anterior, bajo la misma premisa de tener un 
mayor área de exposición en el frente o fachada de la tienda, se mantiene la 
decisión de ubicar el área administrativa en el fondo central y los probadores 
(hombres y mujeres) en los extremos del mismo. Sin embargo, el área de venta no 
solo se divide en dos secciones de ropa, la de hombres y mujeres, si no también en 
un área especial de calzado en sus diferentes categorías 55  (Fútbol, Running, 
Training, Skateboarding, Tenis, Basketball) y accesorios de deporte. De la misma 
manera el área de venta del frente es exclusivamente de la línea de ropa deportiva 
(buzos, polos, shorts, pantalones, casacas), mientras que por la forma irregular de la 
tienda, se aprovecha el extremo derecho para la sección Adidas Originals, que es 
una línea de ropa casual. La colocación de mobiliario también corresponde a la 
clasificación tipo parrilla, logrando una circulación de clientes central con acceso 
hacia los probadores. 
6.5.3.4 Wong Express 
En el caso del planteamiento del Supermercado Wong Express, cuenta con un 
layout de distribución general ya establecido por la cadena de servicios. Con un área 
de 2 238 m, la tienda está conformada por dos grandes secciones, la primera incluye 
el área de venta productos y la zona de Dulces y Pasteles Wong, mientras que la 
segunda parte incluye el área de personal, el área de preparados, el área 
administrativa y el área de abastecimiento de mercadería de la tienda. El 
supermercado cuenta con un ingreso principal de clientes, y un acceso secundario 
para los empleados. La colocación de mobiliario tipo parrilla en el área de venta 
permite tener una circulación limpia de clientes dentro de la tienda. 																																																								
































































































Fuente: Elaboración Propia 
LEYENDA 
Área de Venta  
Circulación de clientes  
Área de Personal  
Circulación de personal  
Área de Preparados  
Área Administrativa  
Área de Abastecimiento  
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6.5.3.5 Restaurante Amaz 
La distribución de ambientes para el Restaurante ámaZ es similar al criterio utilizado 
para las tiendas, planteando el área de abastecimiento, cocina y demás servicios en 
el fondo del local comercial, permitiéndonos ubicar la zona de mesas el centro y 
aprovechando la fachada para crear una terraza con mesas al aire libre y vista hacia 
el río. Por la forma del espacio y la estructura planteada, los muebles están 
dispuestos en colocación libre, generando micro ambientes dentro del local 
comercial, entre ellos planteamos un bar, dos ambientes privados y un área central 
con mesas similares a las usadas en el restaurante de la misma cadena ubicado en 
Lima.  
Buscando generar un espacio limpio y con visuales que aprovechen el diseño 
interior, se han colocado los servicios en el extremo derecho del local comercial, 
permitiendo el acceso a éste a través de corredores en los que se eviten el cruce 
con la circulación del personal de servicio. La distribución en la cocina incluye un 
oficio y cámaras frigoríficas industriales. Asimismo, el área de abastecimiento incluye 
una zona de descarga de camiones, un almacén general de mercadería  y un cuarto 
de basura.56 








Fuente: Elaboración Propia 																																																								





















Fuente: Elaboración Propia 
6.5.3.6 Librería El Virrey 
Este local comercial cuenta con dos niveles, un mezzanine en el primer sótano en el 
que hay un área de lectura especializada en la Amazonía, mientras que el segundo 
sótano cuenta con diversas categorías que la librería ofrece, además de una 
cafetería y un área con mobiliario lúdico para las novelas juveniles y área de lectura 
para niños. La distribución del mobiliario para el local comercial es de colocación tipo 
parrilla en el primer sótano y tipo parrilla y libre, en el segundo sótano. Sin embargo, 
aún se mantiene un recorrido limpio y marcado por la disposición de los muebles y 
anaqueles de libros. El recorrido es de manera lineal y centrada en la parte frontal, 
hasta llegar al área de lectura para niños, en la que el flujo de clientes responde a la 
disposición establecida por el mobiliario curvo planteado para el proyecto. 
 
LEYENDA 
Terraza al aire libre  
Área de mesas  
Circulación de clientes  
Servicio Higiénicos Clientes  
Área de Cocina  
Circulación empleados  
Área de empleados  





























































































































































Fuente: Elaboración Propia 
LEYENDA 
Área de Lectura Especializada  
Circulación de clientes  
Servicio Higiénicos Clientes  
Área de Cocina  
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6.5.3.7 Galería – Café – Teatro La Plaza 
El núcleo cultural del proyecto está conformado por la Galería De Arte, el Café y 
Teatro La Plaza, ubicados en el segundo sótano o Boulevard Cultural. El ingreso 
principal es a través de un Hall que recibe y reparte a las personas hacia el centro, 
donde está ubicado la cafetería y a los extremos derecho (Foyer-Teatro La Plaza) e 
izquierdo (Galería de Arte). Esta distribución hacia los ambientes interiores se realiza 
de forma lineal. 
En el caso del Café, se ha utilizado el criterio de ubicar las áreas de servicio (cocina, 
almacén y servicios higiénicos) en el fondo del local comercial, dejando la parte 
frontal para la ubicación de una taquilla y módulos de información de los eventos 
culturales a realizarse. 
Las mismas consideraciones son aplicadas en el diseño de la distribución de la 
Galería de Arte, ubicando el almacén general y la oficina administrativa en el fondo, 
dejando una planta libre para la colocación de módulos de exposición. 
El área del Teatro presenta dos secciones, el ingreso con el Atrio o Foyer y el Teatro 
La Plaza. El Foyer está compuesto por un hall o atrio de doble altura con mobiliario y 
equipamiento para concentrar a las personas que asisten al Teatro, dentro del 
mismo está ubicado el núcleo de los servicios higiénicos.57 Mientras que el Teatro 
está diseñado a partir de un eje simétrico central, en el que los extremos superiores 
están compuestos por almacenes y depósitos de utilería, los extremos inferiores 
tienen el área de camerinos y servicios para los artistas a presentarse (el extremo 
inferior derecho tiene el camerino de hombres y el extremo inferior izquierdo el 
camerino de mujeres). 
 																																																								




















































































































































































































Fuente: Elaboración Propia 
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6.6 Dotación de Servicios 
El presente proyecto arquitectónico ha sido desarrollado considerando los aforos de 
clientes y empleados, que por consiguiente necesitan una dotación de servicios 
específica (establecida por el RNE), es por ello que la propuesta comprende  
servicios higiénicos, estacionamientos, área de empleados, cuartos de basura y 
plazas de estacionamientos para camiones de abastecimiento de los locales 
comerciales propuestos. 
Cuadro 38: Recomendaciones generales de diseño 
DOTACIÓN DE SERVICIOS* 




BASURA Aforo Estacionamientos Aforo Estacionamientos 
2 428 113 plazas 249 16 plazas 9 plazas 109 m2 
 
Fuente: Elaboración Propia 
(*) Ver cálculo de dotación de servicios en Anexo 7 
De la misma manera, la dotación de agua y la dotación eléctrica de todo el proyecto 
han sido calculadas por cada ambiente planteado y según la norma del RNE, 
cumpliendo en ambos casos con las necesidades que requiere el mismo.  
Cuadro 39: Cuadro Dotación de Agua y Dotación Eléctrica 
 
DOTACIÓN DE AGUA* DOTACIÓN ELÉCTRICA** 
LITROS TOTAL 147144,23 l/m2 POTENCIA INSTALADA TOTAL 863412 watt 
DOTACIÓN DE 




DIARIO 159,57 m3 SUBESTACIÓN 2 476739 watt 
476,739 
kW 
CISTERNA ACI 337,65 m3 CAPACIDAD DE CADA SUBESTACIÓN 529,71 KVA 	
Fuente: Elaboración Propia 
(*) Ver cálculo de dotación de agua en Anexo 7 
(**) Ver cálculo de dotación eléctrica en Anexo 7 
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6.7 Tecnológico-Ambiental 
6.7.1 Análisis Bioclimático 
6.7.1.1 Clima  
Según el documento Consideraciones bioclimáticas en el diseño arquitectónico: El 
caso Peruano, la Ciudad de Iquitos se encuentra dentro de la clasificación de Selva 
Tropical Baja. Esta clasificación comprende la parte baja de la selva amazónica 
hasta los 500 msnm, coincidiendo en gran parte con la región natural de Selva Baja 
(Omagua) y con las cotas bajas de la Eco-región del Bosque Tropical Amazónico.  
Se caracteriza geográficamente por tener un relieve plano y extenso sin la presencia 
de superficies montañosas e inclinadas, así como la presencia de bosques 
frondosos y ríos caudalosos y serpenteantes. Tiene las siguientes características 
climáticas: 
+ Las temperaturas medias anuales suelen estar por encima de los 24ºC y las 
mínimas medias (nocturnas) alrededor de los 20ºC. Las máximas medias rondan los 
32ºC. La oscilación térmica es baja y media, generalmente entre los 8 y 12ºC y las 
estaciones se diferencian, más que por las temperaturas, por el régimen de lluvias. 
+ Humedad relativa alta, suele pasar el 70% incluso muchas veces en los 
momentos más cálidos del día. 
+ Precipitaciones abundantes y frecuentes, sobre todo en verano. Es común 
sobrepasar cantidades acumuladas anuales de 2000 mm. 
+ La radiación solar directa no es muy alta, precisamente por la presencia 
recurrente de nubes, sobre todo durante el verano. 
+ Los vientos son de 5 a 6 m/s, en dirección predominante de Sur y Sur-Oeste
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6.7.1.2 Recomendaciones de diseño 
Ante lo expuesto, para efectos del planteamiento arquitectónico del proyecto se ha 
tomado en cuenta las siguientes recomendaciones: 
Cuadro 40: Recomendaciones generales de diseño 
ESTRATEGIA SELVA TROPICAL BAJA 
Captación Solar Peligroso 
Ganancias Internas Peligroso 
Protección de vientos Peligroso 
Inercia térmica Peligroso 
Ventilación diurna Imprescindible 
Ventilación nocturna Recomendable 
Control de Radiación Imprescindible 
Fuente: Cuadernos 14 | Martín Wieser Rey 
+ Ventilación diurna: 
Esta estrategia busca promover la renovación y el movimiento del aire, 
aprovechando fundamentalmente el viento que existe en el exterior del edificio para 
dejarlo fluir en el interior del mismo cuando la condición de temperaturas 
interior/exterior sea la apropiada, generalmente en las horas más cálidas del día. El 
ingreso de aire al interior de un edificio durante el día permite alcanzar, en relación al 
confort térmico, dos objetivos principales: el primero de ellos es reemplazar un 
eventual aire interior que se está calentando por las ganancias internas o por la 
incidencia de la radiación solar, y el segundo de ellos es el de fluir alrededor de la 
persona permitiendo una mejor disipación del calor generado por el propio cuerpo. 





Fuente: Cuadernos 14 | Martín Wieser Rey 
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Bajo esta recomendación de diseño, el proyecto plantea en su elevación una 
fachada permeable, evitando los paños sólidos, con la generación de vacíos que 
permitan el ingreso del aire, asimismo, la presencia de fuentes de agua enfría el aire 
haciéndolo más fresco y logrando un mayor confort térmico. Se busca garantizar la 
renovación de aire en los ambientes interiores, a través del plenum, haciendo uso de 
éste para la salida de las ganancias internas. 
Asimismo, la Tienda de Artesanías Amazónicas y la Librería El Virrey planteadas en 
el proyecto, cuentan con atrios de doble altura, lo que además de generar un 
ambiente con espacios más amplios y luminosos, nos permite garantizar la 
renovación del aire y por consiguiente el confort térmico en dicho ambiente, ya que 
desde el punto de vista energético, en un ambiente de doble altura, el aire caliente 
siempre tenderá a subir a las capas más altas. Dentro de estos mismos espacios, se 
aprovecha en utilizar uno de los muros de doble altura para convertirlo en un muro 
de jardín vertical con sistema de riego por goteo, consideración que lograría ahorrar 
agua (utilizando el agua captada de las lluvias) y reducir hasta 5 grados la 
temperatura interior en verano generando significativos ahorros en los consumos de 
energía eléctrica por aires acondicionados. 58 







58 Ecotelhado: Soluciones en Infraestructura Verde Urbana 
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+ Control de radiación: 
La necesidad de evitar la incidencia de la radiación solar directa sobre las superficies 
exteriores del edificio y, más aún, de su ingreso a través de los vanos del mismo, 
resultan siendo estrategias imprescindibles, ya que la incidencia solar directa 
prolongada sobre las personas debe ser siempre evitada.  









Fuente: Cuadernos 14 | Martín Wieser Rey 
Esta consideración de diseño es imprescindible, puesto que evita la incidencia de 
radiación solar directa tanto hacia las personas que se encuentran en los ambientes 
interiores como a las mercaderías expuestas en las fachadas de los locales 
comerciales. Nuestra propuesta cumple con esta recomendación ya que el 
planteamiento del proyecto presenta terrazas que protegen las fachadas de las 
plataformas inferiores. Sin embargo, para los espacios que no presentan esta 
condición, proponemos aleros que preserven y garanticen el confort térmico del 
proyecto a través de un techo sol y sombra ubicado en la Galería Comercial o 
Plataforma Intermedia. De la misma manera, el Boulevard Turístico presenta un 
paseo peatonal protegido por una pérgola y flanqueado por árboles frondosos, 
generando sombra, elemento vital para hacer de este circuito confortable a lo largo 
de todo su desarrollo. Proponemos adicionar al diseño de este elemento, un sistema 
de captación de agua de lluvias mediante el ángulo de inclinación del techo en 
pendiente hacia el centro del mismo. 
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6.7.2 Diseño Urbano 
Como se ha mencionado anteriormente, el proyecto presenta un primer nivel o 
plataforma superior, el cual comprende un gran paseo peatonal como marco y patio 
de las edificaciones colindantes, consolidándolo como Boulevard Turístico – 
Peatonal. Esta plataforma además de estar equipada con mobiliario urbano como 
bancas, luminarias, tachos de basura, estación de bicicletas; cuenta con una gran 
pérgola de bambú flanqueada por árboles grandes y frondosos, los cuales remarcan 
y definen el recorrido longitudinal del boulevard. La pérgola propuesta además de 
ser un elemento que a través de su sombra garantiza el confort de las personas, ha 
sido planteado de manera que sus techos en pendiente hacia el centro del mismo, 
sirve para la recolección de aguas de lluvia para su posterior uso en el riego de las 
áreas verdes, limpieza y servicios del proyecto. 
De la misma manera, el Boulevard ha sido desarrollado en relación a los usos de los 
lotes con fachada hacia la zona intervenida, contando con un Sector Turístico - 
Cultural que cuenta con juegos para niños, mobiliario lúdico, módulos de 
exposiciones temporales y un pequeño anfiteatro; y un Sector Comercial – 
Recreativo compuesto por módulos de venta de comida típica de la selva con 
mesas para el consumo (en relación a las habilitación de mesas de los locales 
comerciales existentes en el contexto), área deportiva y un gran anfiteatro cultural 
(reinterpretando el anfiteatro existente) que promueva el desarrollo de actividades 
artísticas al aire libre.  
El objetivo de esta sectorización nos permite tener una zonificación clara y 
diferenciada entre los espacios de transición y de permanencia o de reunión, 
evitando la concentración de grandes grupos de personas en espacios de recorrido. 
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6.7.2.1 Condiciones de Confort 
El diseño paisajístico del Boulevard Turístico – Peatonal, ha sido propuesto con el fin 
de garantizar el confort de este tipo de espacio público urbano, generando 
condiciones óptimas para lograr su máximo aprovechamiento o disfrute para una 
determinada actividad y un momento concreto. 
Bajo este contexto, el proyecto contempla utilizar la vegetación como elemento 
generador de microclimas, zonas de sombra y cortavientos en ámbitos 
sobreexpuestos, logrando esta mejora a través de la sombra producida por los 
árboles y consiguiendo que la vegetación se integre a lo largo de todo el espacio 
público. Es así que, por la altura de los edificios colindantes al proyecto y la 
proporción de las calles de acceso al malecón, se propone la colocación de arbolado 
de porte grande en las aceras, plazas, jardines y la creación de corredores verdes 
urbanos. 










Fuente: Claves para proyectar espacios públicos confortables 
Bajo estas consideraciones de diseño para el espacio público, el proyecto mantiene 
una dotación mínima de 10 m² de área de estancia por persona, lo que nos permite  
establecer un equilibrio urbano entre espacios de transición y de estancia, 
proyectando actividades en las plantas bajas que fomenten la interacción urbana con 
la plataforma superior en la cual se desarrolla el Boulevard. 
	 272 
De la misma manera, por el paisaje urbano en el que se encuentra emplazado el 
proyecto, estando rodeado de edificaciones históricas monumentales, comerciales y 
militares, se ha decidido respetar la visual existente, evitando crear grandes 
elementos que interfieran con la percepción del entorno y el paisaje natural, 
implementando solo elementos necesarios; como la topografía, con lomas de reposo 
y techos verdes; elementos vegetales, árboles grandes y frondosos;  y constructivos, 
con la pérgola de bambú; proyectando trazados urbanos que promuevan la 
transparencia, garantizando la visibilidad natural. 











Fuente: Claves para proyectar espacios públicos confortables 
La propuesta de áreas verdes implementada en el proyecto, ha sido desarrollada 
con el fin de crear barreras antirruidos, como observamos en la siguiente imagen, 
logrando a través de elementos vegetales garantizar el confort acústico en zonas 
expuestas a circuitos vehiculares. 





Fuente: Claves para proyectar espacios públicos confortables 
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Finalmente, con el objetivo de mejorar la calidad del aire, se propone incrementar las 
superficies peatonales, reduciendo un sector de la vía del Malecón Tarapacá para su 
uso exclusivamente peatonal, convirtiendo el mismo en un espacio público de 
recreación y ocio. Asimismo, la planificación del arbolado eligiendo las especies con 
más capacidad de absorción de CO2, permitiendo también mejorar la calidad del aire 
de este espacio urbano. 
Ante todo lo mencionado, como observamos en la siguiente imagen, las 
consideraciones desarrolladas en el diseño urbano del proyecto, nos permite 
seccionar el Boulevard en áreas en las cuales el mobiliario y vegetación planteada 
sirven de protección para garantizar el confort de los espacios desarrollados dentro 
del mismo. Así tenemos; una banda de protección, expuesta a la vía de tránsito de 
acceso a los estacionamientos del proyecto; una banda flexible, dotada de 
mobiliario relacionado al uso del edificio colindante; y una banda de acción, donde 
planteamos el desarrollo de una actividad ligada al rol del contexto en el que está 
ubicado dentro del mismo Boulevard. 








Fuente: Claves para proyectar espacios públicos confortables	  
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6.7.2.2 Tipología de Plantas 
El diseño de áreas verdes propuesto para el proyecto contempla no solo nuevas 
áreas verdes, sino también de replantar la vegetación existente en la zona, 
garantizando que nuestra intervención es sostenible y contempla los efectos de 
impacto ambiental que generará en la zona. 
La poca vegetación existente que predomina actualmente en la zona es la del cetico 
Crecropia sp. El cetico (Cecropia spp) es un árbol silvestre perteneciente a la familia 
Cecropiaceae que se da en la selva amazónica, es muy frondoso a partir de un 
tamaño de arbusto hasta el de un árbol maderable, las hojas de cetico son de uso 
frecuente en la medicina naturista para el tratamiento de la diabetes. 
 











Durante la época de creciente las condiciones ecológicas de la zona baja inundable 
favorecen al desarrollo de la vegetación flotante, tales como la especie de la familia 
Araceae: Pistia stratiotes "huama" que existe en mayor abundancia, Eichornia 
Crassipes "putuputu" (Poníedericaceae); Salvinia spp "helécho de agua" 
(Salviniaceae) y Azolla sp (Azollaceae), que son menos abundantes. 
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Mientras que en las orillas se encuentran especies flotantes que se arraigan al 
sustrato, entre ellas: Echimocoa sp., Paspalum sp "gramalote" y Polygonum sp. 
"lagarto tabaco". En el siguiente cuadro observamos las imágenes correspondientes 
a las especies antes mencionadas. 
Cuadro 41:Vegetación en la ladera del río 





Salvinia spp (Salviniaceae) 
 







Fuente: Elaboración Propia 
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La ciudad de Iquitos tiene un ecosistema diverso, su flora está compuesta de 850 
especies entre ellas palmeras y 22 especies de orquídeas, quienes aportan el 
atractivo forestal dentro del paisaje urbano. En cuanto a las nuevas áreas verdes 
propuestas, proponemos crearlas a partir de las especies existentes en la zona, que 
se han mencionado anteriormente. Sin embargo, las nuevas especies a plantar han 
sido consideradas por ser oriundas en la zona, entre ellas proponemos las 
siguientes especies: Mauritia flexuosa, perteneciente a la familia Arecaceae y 
Syzygium malaccense. 






Fuente: Elaboración Propia 
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6.7.2.3 Techos Verdes 
Las áreas verdes en el tratamiento paisajístico del proyecto han sido propuestas a 
manera de techos. Esto, ya que los techos verdes son un aislante natural del calor, 
puesto que la vegetación natural crea una capa de amortiguamiento que resulta en 
menos transferencia de calor desde el exterior hasta el interior de la edificación. Al 
mismo tiempo, la vegetación retiene humedad y provee sombra a la superficie 
superior del techo. 
La regulación de la temperatura, en especial en climas tropicales con días calientes 
como el de Iquitos, reduce el uso de aires acondicionados, disminuyendo al mismo 
tiempo el gasto energético, siendo sostenible y amigable con el ambiente. Los 
techos verdes producen oxígeno y absorben CO2, se sabe que 1 m² de pasto 
genera el oxígeno requerido por una persona en todo el año.  
Finalmente, las áreas verdes propuestas reducen las superficies pavimentadas, lo 
que genera disminución en la isla de calor de la ciudad, absorbiendo las partículas 
nocivas, evitando el recalentamiento de los techos. 
 
Imagen 143: Estructura Techo Verde 														
Fuente: Grupo Siga – México 
	 278 
6.7.3 Restricciones del proyecto 
En el caso de la presente investigación, se ha considerado el mismo nivel en el que 
está ubicado la plataforma inferior, con la existente en la infraestructura actual del 
boulevard, garantizándonos la seguridad de este nivel. 
De la misma manera, como se observa en la siguiente imagen, la Norma OS-060 
Drenaje Pluvial Urbano del RNE, hace referencia que para estos casos se toma 1.00 
m sobre el nivel máximo alcanzado en el registro histórico de los niveles de río en un 
periodo de 50 años, Por esta razón, el proyecto ha desarrollado una barrera de 
defensa en el borde de la plataforma inferior, a manera de protección en situaciones 
extremas, poniéndonos en el caso de que esta situación solo se generaría en un 
periodo de retorno de 50 años aproximadamente, habiendo alcanzado el Río Itaya 
su nivel máximo el año 2012. 
 






Fuente: Elaboración Propia 	
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6.8 Viabilidad del Proyecto 
6.8.1 Inversión 
El proyecto se enmarca en la política de una Asociación Público Privada (APP), esta 
se refiere a un acuerdo entre el sector público y el sector privado en el que parte de 
los servicios o labores que son responsabilidad del sector público es suministrada 
por el sector privado bajo un claro acuerdo de objetivos compartidos para el 
abastecimiento del servicio e infraestructura pública.  
Bajo este tipo de administración, nuestra propuesta busca desarrollar una identidad 
regional urbana, a través de la generación de un espacio público funcional, artístico, 
cultural, comercial, paisajista y turístico, de presencia determinante para el desarrollo 
de la ciudad. 
El costo de las obras de infraestructura del proyecto esta determinado por el 
volumen de obra y la estimación de los costos. Como se muestra en el siguiente 
cuadro, los costos más importantes comprendidos en la elaboración del presupuesto 
de inversión para la ejecución del proyecto, están relacionados a las obras de 
construcción de infraestructura. 
Cuadro 43: Resumen Costos de Inversión del Proyecto 
 
Fuente: Elaboración Propia 
(*) No está considerado dentro del cálculo, es solo referencial. 
 
Ver Anexo 8: Costos de Inversión del Proyecto. 
Terreno (A concesionarse)* $ 8,869,168 
Proyecto (Expediente Técnico) $ 732,459 
Construcción $ 10,915,646 
Servicios Públicos $ 4,600.00 
Permisos y Aspectos Legales $ 327,969 
Gastos de gestión $ 442,171 
Total egresos (US $) $ 12,422,171 
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6.8.2 Ingresos del Proyecto 
Para la evaluación económica del presente proyecto se ha desarrollado la 
estimación de los ingresos, este se conseguirá a través del alquiler de los locales 
comerciales comprendidos en la propuesta. Este análisis se ha realizado, 
ubicándonos bajo un escenario conservador en el que proyectamos obtener ventas 
promedio en un escenario conservador. 
Bajo este contexto, se ha calculado primero las áreas de renta neta del proyecto, 
que comprenden un total de 9,697.22 m². Sin embargo, cada local comercial ha sido 
ubicado bajo una categoría de acuerdo al total de metros cuadrados (m²) que 
comprende, pudiendo ubicarse entre los rangos pequeño-mediano-grande. Como se 
ha mencionado previamente, los precios de alquiler corresponde al rango de la 
dimensión de los locales comerciales bajo un escenario conservador. 
Cuadro 44: Rango de Precios para el Alquiler de Locales Comerciales 
Precio de alquiler 
(USD/ m²)* 
Grandes $ 20.00 
Medianas $ 40.00 
Pequeñas $ 80.00 
Fuente: Elaboración Propia 
Nota: Precios establecidos bajo un escenario conservador 
 
Estableciendo estas categorías de alquiler, en el siguiente cuadro podemos observar 
el total de ingreso mensual del proyecto y su proyección anual al 80% de 
ocupabilidad, que es el promedio de mercado nacional de centros comerciales. 
Cuadro 45: Resumen ingresos del Proyecto 
 
 
Fuente: Elaboración Propia 
(*) Al 80% de ocupabilidad. 
Ver Anexo 9: Ingresos del Proyecto 
Ingresos mensuales $ 357,610.09 
Ingresos anuales (US $)  $ 3,496,631.42 
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6.8.3 Rentabilidad del Proyecto 
La evaluación de un proyecto debe necesariamente estar basada en los flujos de 
efectivo netos derivados del mismo, son estos flujos de efectivo netos los que 
proporcionarán la medida correcta de los beneficios netos de un negocio o proyecto. 
El periodo de recuperación de la inversión (PRI) es un instrumento que permite medir 
el plazo de tiempo que se requiere para que los flujos netos de efectivo de una 
inversión recuperen su costo o inversión inicial. 
Es así, que habiendo realizado la estimación de costos e ingresos del proyecto, al 
80% de ocupabilidad, se ha calculado que el tiempo de recuperación de inversión del 
proyecto será de 5.6 años, como se observa en el siguiente cuadro. Este periodo de 
recuperación se encuentra dentro de un rango aceptable, sabiendo que se 
elaboraron los presupuestos anteriores bajo un escenario conservador, es decir, en 
caso de un escenario favorable en el que el inversionista aumente el costo de 
alquiler por metro cuadrado de los locales comerciales o se incremente al 100% de 
ocupabilidad, el periodo de recuperación será mucho menor al calculado para la 
presente investigación. 
Cuadro 46: Cálculo de Factibilidad del Proyecto 
 
Ingresos netos anuales $ 3,496,631 
Inversión a recuperar $ 12,422,846 
Saldo de operación anual $ 2,207,866 
Tiempo de recuperación de inversión 5.6 años 
 
Fuente: Elaboración Propia. 


















7 Capítulo VII: 
Memorias  
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7.1 Relación de Planos 
7.1.1 Arquitectura 
U-01  Ubicación y Localización 
A-01  Análisis Urbano 
A-02  Planimetría Existente: Boulevard Actual 
A-03  Esquema de Proyecto 
A-04  Trazado 
Planimetría General 
A-05  Master Plan y Primer Piso 
A-06  Primer y Segundo Sótano 
A-07  Corte y Elevación General 
Detalles de Sección 
A-08  Primer Piso – Bloque 1 
A-09  Primer Piso – Bloque 2 
A-10  Primer Sótano – Bloque 1 
A-11  Primer Sótano – Bloque 2 
A-12  Segundo Sótano – Bloque 1 
A-13  Segundo Sótano – Bloque 2 
A-14  Cortes Transversales 1 
A-15  Cortes Transversales 2 
A-16  Cortes Longitudinales 
A-17  Elevaciones Frontales 
Detalles de Ambientes 
A-18  Tienda de Artesanías Amazónicas – Planimetría 
A-19  Tienda de Artesanías Amazónicas – Cortes 
A-20  Tienda de Artesanías Amazónicas – Detalles Constructivos 
A-21  Servicios Higiénicos – Planimetría y Cortes 
A-22  Servicios Higiénicos – Detalles Constructivos 
Detalles Constructivos 
D-01  Ascensor Hidráulico – Techo Sol y Sombra 
D-02  Pérgola – Paneles PRODEMA – Biombo 
D-03  Mobiliario Urbano 1 
D-03  Mobiliario Urbano 2 
D-03  Detalles de Puertas 
D-03  Detalles de Ventanas 
D-03  Escalera de Emergencia 
INDECI 
SE-01  INDECI – Planta General – Primer Piso – Bloque 1-Primer Sótano 
SE-02  INDECI – Bloque 1–Segundo Sótano 
SE-03  INDECI – Bloque 2–Primer y Segundo Sótano 
7.1.2 Especialidades 
E-01 Predimensionamiento Estructural 
IE-01  Planta General –Primer Piso 
IE-02  Bloque 1: Primer y Segundo Sótano 
IE-03  Bloque 2: Primer y Segundo Sótano 
IS-01  Dotación Sanitaria - Cisterna 
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7.2 Vistas 































































Fuente: Elaboración Propia. 
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Fuente: Elaboración Propia. 
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Fuente: Elaboración Propia. 
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Fuente: Elaboración Propia. 
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Fuente: Elaboración Propia. 
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Fuente: Elaboración Propia 
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Fuente: Elaboración Propia. 
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Fuente: Elaboración Propia. 
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Fuente: Elaboración Propia. 
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Fuente: Elaboración Propia. 
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7.3 Memoria de Especialidades 
7.3.1 Arquitectura 
7.3.1.1 Descripción del Proyecto 
Rehabilitación y Recuperación Cultural de la Bahía de Iquitos; desarrollando un 
Centro Cultural – Comercial - Turístico de alcance Metropolitano, que consta de tres 
niveles en la ladera del Malecón Tarapacá con vista al Río Itaya. 
7.3.1.2 Ubicación 
El proyecto está ubicado en la Ciudad de Iquitos, comprende la intervención urbana 
y arquitectónica del Malecón Tarapacá, en el espacio entre la Calle Sargento Lores y 
el Jirón Nauta, a nivel de plataformas que no interrumpan el paisaje natural y 
consoliden la continuidad del borde ribereño de la ciudad. 
7.3.1.3 Accesos y Viabilidad 
El Centro Cultural – Comercial - Turístico es el remate del malecón, recorriéndolo de 
sur a norte. En cuanto a accesos vehiculares; el Jr. Próspero, pasa 
longitudinalmente a través del área de estudio, repartiendo desde esta los diferentes 
ingresos y salidas transversales hacia el proyecto.  
El proyecto cuenta con dos ingresos situados en cada extremo. Conservamos desde 
el sur, el ingreso desde el circuito del Malecón Tarapacá y desde el noroeste como 
ingreso transversal, al Jr. Putumayo, peatonalizando el recorrido desde este punto 
hasta el Jr. Nauta, en donde se abre el ingreso vehicular únicamente para el ingreso 
hacia los sótanos del proyecto. Marcamos a la calle Napo por su estratégica 
ubicación como vía de acceso directo desde la Plaza de Armas al proyecto, 
proponiendo la peatonalización de este tramo. 
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Se accede al proyecto desde el Boulevard Turístico Peatonal, el cual cuenta con 
tratamiento paisajístico, mobiliario y equipamiento urbano, integrando espacialmente 
con los niveles inferiores mediante una escalinata central y dos en los extremos. 
7.3.1.4 Imagen 
Nuestra propuesta se encuentra enmarcada por un perfil homogéneo dominado por 
edificios y monumentos históricos, por lo que buscamos conservar el perfil 
paisajístico que el borde ribereño nos brinda, ubicando el Boulevard Turístico 
Peatonal en la plataforma superior, logrando dinamizar el recorrido del proyecto 
mediante un juego de niveles que integre de manera espacial las plataformas 
planteadas. El proyecto se desarrolló en base a un Eje Turístico, Comercial y 
Cultural, contando con un área aprovechable de 4 Ha para su emplazamiento.  
7.3.1.5 Organización 
El proyecto está organizado en base a tres (03) niveles de relación vertical en 
armonía con la topografía existente.  








Fuente: Elaboración Propia. 
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El primer nivel o plataforma superior, comprende el Boulevard Turístico – 
Peatonal, recorrido equipado con mobiliario urbano, área de juegos para niños, 
módulos de venta de comida típica de la selva, área deportiva, miradores y un gran 
anfiteatro cultural para el desarrollo de actividades artísticas al aire libre. 
El segundo nivel o plataforma intermedia, es una Galería Comercial compuesta por 
un corredor de tiendas retail, como Caterpillar, GAP, RFK Outdoor, Adidas, 
L'occitane, Dédalo; tiendas de ventas de artesanías para reubicar los puestos de 
venta informales existentes en la zona; y un Wong Express, funcionando como 
tienda ancla. En esta plataforma, también se encuentra una Sala de Usos Múltiples 
para la realización de conferencias, conversatorios o exposiciones de los talleres 
ubicados en la plataforma inferior. 
Por último, el Boulevard Cultural o plataforma inferior, en el que se encuentra el 
área educativa, con talleres y workshops que promuevan el arte y la cultura 
amazónica; este corredor cultural comprende un restaurante de comida típica 
amazónica, ámaZ; Librería El Virrey y un núcleo cultural compuesto por la Galería de 
arte, Café y Teatro La Plaza. De la misma manera, esta plataforma tiene un área de 
venta de comida rápida en la que se encuentran marcas como Laritza, Juan Valdéz, 
Gelarti, Havanna, Pinkberry, Miss Cupcakes, así como un área de venta de boletos 
turísticos para los tours a realizar por los visitantes de la ciudad. Reinterpretando el 
Boulevard Superior, este nivel cuenta con mobiliario (bancas, jardineras, fuentes de 
agua) que permitan al usuario disfrutar del paisaje natural, estableciendo una 
relación definitiva entre el ciudadano y el río. Presenta también, dos muelles 
turísticos, habilitados para recibir (en época de creciente) embarcaciones locales e 
internaciones, consolidando Iquitos como Puerto Fluvial de la Amazonía. 
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7.3.1.6 Programa 
En el siguiente cuadro podemos observar la organización programática planteada 
para el proyecto, desarrollado bajo el eje de estudio Turismo – Comercio – Cultura. 










Núcleo de Circulaciones 
Circulación Pública 
Núcleo de Servicios 
PRIMER SÓTANO GALERÍA COMERCIAL 
Administración del edificio 
Área Educativa 
Tienda Retail Caterpillar 
Tienda Retail Gap 
Tienda Retail RFK Outdoor 
Tienda Retail ADIDAS 
L'occitane 
Dédalo 
Tiendas Retail 1 
Tiendas Retail 2 
Librería El Virrey 
Wong Express 
Núcleo de Servicios 
Circulación Pública 





Galería de Arte 
Cafetería Teatro La Plaza 
Teatro La Plaza 
Laritza 
Juan Valdéz 





Librería El Virrey 




El planteamiento estructural del proyecto comprende columnas de concreto armado 
de sección rectangular de .30 x .60 m., con vigas de concreto pretensado de .30 x.80 
m., y con losa maciza de doble malla de ø 3/8” @ .25 Capa Superior e Inferior. Todo 
el proyecto está seccionado en 9 bloques estructurales con una grilla reticular típica 
de 8 x 8m, separados por una junta de separación estructural de 5 cm cada 40 m, 
ésta gira en dirección en la que está dispuesto el terreno en el extremo izquierdo, 
manteniéndose regular en el resto del área de intervención. 
La cimentación de estas estructuras está compuesta por una losa de cimentación 
(e=20 cm), que es una placa de hormigón apoyada sobre el terreno la cual reparte el 
peso y las cargas del edificio sobre toda la superficie de apoyo; un espacio de 
relleno compactado de 80 cm; y finalmente la platea de cimentación de 30 cm. Las 
columnas planteadas para el proyecto pasan a través de esta cimentación y 
descansan en una zapata de 2.10x1.80x.80 m con una malla de electrosoldada de ø 
3/8” @ .25. Los estudios de suelos59 del área de intervención en su mayoría son de 
capacidad portante buena, sin embargo, existen dos bloques estructurales que 
tienen una capacidad regular y mala. En estos casos, proponemos el reforzamiento 
de las zapatas con pilotes metálicos de sección circular rellenos de concreto.  
Si se determina que el suelo o el agua freática contienen elementos agresivos para 
el acero, deberán efectuarse estudios de las medidas de protección de los pilotes. 
En el presente predimensionamiento se utilizaron las siguientes resistencias: f’c = 
210 Kg/cm2 para todas las estructuras y Fy = 2,500 Kg/cm2, para el caso del acero 
estructural. 
																																																								
59 Estudio de Suelo elaborado por la Municipalidad Provincial de Maynas. 
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Recomendaciones para fines del proyecto 
No debe cimentarse sobre suelo orgánico, tierra vegetal, desmonte o los rellenos 
observados en la zona en estudio, los cuales deberán ser removidos y eliminados en 
su totalidad. Así como eliminar los rellenos conformados sin control y reemplazarlos 
por materiales de mejor calidad para asegurar la estabilidad de las laderas 
proyectadas. También se debe complementar la estabilización de las laderas 
contiguas a la zona en estudio con la colocación de cobertura vegetal, árboles, 
arbustos y pastos. 
Durante la construcción se deberá proyectar sistemas de drenaje auxiliar de aguas 
superficiales y subterráneas para facilitar los trabajos de movimiento de tierras y 
evitar que el terreno de fundación se sature, así como, se deberá prever un sistema 
de drenaje para el proyecto, con la misma finalidad mediante cunetas y canaletas. 
Excavada la cimentación se deberá colocar un solado de mortero pobre, con 
acelerantes de fragua, con la finalidad de evitar la saturación del suelo por las 
precipitaciones pluviales que produzca pérdida de capacidad portante, así como, por 
la existencia de filtraciones de aguas subterráneas, terreno de fundación con 
humedad natural mayor a su límite líquido, y nivel freático elevado en el estrato 
arenoso. 
Si se toman en cuenta todas las recomendaciones antes indicadas, la capacidad 
portante estimada podrá mejorar, dando como resultado una estructura estable 
durante su vida útil. 60 
Ver Plano E-01: Predimensionamiento Estructural 
																																																								
60 Datos tomados del documento Estudios de Suelos del Boulevard de la Ciudad de Iquitos - 
Municipalidad de Maynas. 
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7.3.3 Instalaciones Sanitarias 
Debido a que el proyecto, hace uso de terreno municipal y el sistema de agua se 
abastece de la red existente en la Calle Malecón Maldonado, se propone un pase de 
tuberías de servicio tanto de los lotes aledaños como los planteados en el mismo 
proyecto. Este pase de tuberías comprende los servicios de agua, desagüe, lluvia y 
alcantarillado, red de comunicaciones y bandeja eléctrica, distribuidos como se 
observa en la siguiente imagen. 













Fuente: Elaboración Propia. 
En cuanto a las redes de agua, las tuberías son de PVC SAP UF C-7.5 en todo el 
sistema, de diámetros variables. Se ha considerado además sistema 
contraincendios. Y cuartos de control de presión de bombeo ubicados en el último 
sótano y distribuidos a manera de que cubran las distancias necesarias del proyecto. 
Las aguas pluviales se han considerado que serán evacuados con sumideros y 
bajadas pluviales directamente al rio. 
Ver Plano IS-01: Dotación Sanitaria – Cisterna 
	 302 
PUNTO DE DISEÑO 
SED 0102030 E  
7.3.4 Instalaciones Eléctricas 
El proyecto comprende el sistema de utilización desarrollado a partir del punto de 
diseño otorgado por la concesionaria de distribución eléctrica de la ciudad de Iquitos, 
Electro Oriente S.A, en sus Redes de Distribución Primaria (RDP). El punto de 
diseño ha sido fijado en la barra de media tensión (MT) en 10,000 V o 10 KV de la 
subestación de distribución SED 0102030E del alimentador MT S-02 de la 
Subestación de Potencia Central Térmica de Iquitos, ubicada en la esquina del Jr. 
Napo con el Malecón Tarapacá.  







Fuente: Electro Oriente S.A. 
El sistema de utilización diseñado consta de 2 subestaciones, cada una con un 
transformador de 550 KVA y de 10,000-380-220 voltios trifásico. Cada subestación 
de nuestro sistema de utilización cuenta con un tablero general de maniobras y de 
protección por sobre corriente y protección diferencial. A partir de los cuales se van 
atender los alimentadores de Baja Tensión (BT) en 380-220 voltios trifásico que 
llegan hasta los sub tableros de distribución de cada uno de los establecimientos.  
Cada tablero general cuenta con 15 interruptores correspondientes a los sub 
tableros de los establecimientos más 2 juegos de interruptores de reserva.  
Ver Plano IE-01: instalación Eléctrica – Distribución Eléctrica General  
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